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THVISTELMA

Liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta kehitetaan

Kaavahankkeen tavoitteena on kehittdaa vanhaa tehdaskiinteistoa
asuntopainotteiseksi sekd mahdollistaa uusia palveluita huomioiden ja
turvaten rakennetun kulttuuriymparistdn arvot: valtakunnallisesti
arvokkaan maisema-alueen erityispiirteet ja maakunnallisesti arvokkaan
rakennetun kulttuuriymparistén kokonaisuus, ominaispiirteet ja
identiteetti. Lisdksi tavoitteena on huomioida viereisen
luonnonsuojelualueen arvot. Tavoitteena on myos paivittaa asemakaavaan
osallistumis- ja arviointisuunnitelmavaiheen jalkeen kaava-alueeseen
lisatyilla tonteilla 5 ja 10 tonttien kayttotarkoitus vastaamaan toteutunutta
tilannetta, seka tarkistaa, etta yhteiskayttosopimukset toteutuvat kaavan
estamatta.

Kaavamuutoksen hakijan tavoitteena on kayttotarkoituksen muutos seka
eteldisen toimitilarakennuksen purkaminen ja korvaaminen
uudisrakennuksella. Tavoitteena on kaavalla mahdollistaa kolmiulotteinen
kiinteistonmuodostus, jolloin maanpaalliset ja maanalaiset tilat voivat olla
eri kiinteistoja.

Pyynikin Trikoon kehittaminen

Kaavamuutos mahdollistaa korttelin kayttotarkoituksen painottumisen
asumiseen ja tontin kayttotarkoitus muutetaan liike- ja
toimistorakennusten korttelialueesta asuin- ja liikerakennusten
korttelialueeksi (AL) asuinrakennusten ja asuntopihojen osalta. Hotelli-,
liike- ja opetustiloiksi suunnitellut siipiosat muutetaan liike- ja
majoitusrakennusten korttelialueeksi (KL-9). Matala sisdpihan rakennusosa
osoitetaan merkinnalla liike- ja toimistorakennusten seka
kulttuuritoimintaa ja julkista palvelua palvelevien rakennusten korttelialue,
jolle saadaan sijoittaa myds ymparistohairiota aiheuttamatonta tyotilaa
(KYYTS-1). Yhteispihat muutetaan asumista palvelevaksi yhteiskayttoiseksi
korttelialueeksi (AH-7). Maanalaisia tiloja ohjaa
paakayttotarkoitusmerkinta ma-LPA-1, joka sallii pysakointilaitoksen
rakentamisen kulkuyhteyksineen jo olemassaoleviin maanalaisiin tiloihin.
Pyynikin Trikoon Voimalaitoksen tontilla kayttotarkoitus KYP-1 (liike- ja
toimistorakennusten korttelialue) muutetaan asuinkerrostalojen
korttelialueeksi (AK). Kiinteistd Oy Pyynikin Parkin tontti (tontti 5)
muutetaan myos asumista palvelevaksi yhteiskayttdiseksi korttelialueeksi
(AH-7). Pyynikin Trikoon kortteliin suunnitellaan ja toteutetaan vehrea
oleskelupiha. Nykyiset sisdpihan autopaikat sijoitetaan rakennuksien
kellareihin ja pysdkointikannen alle. Kulttuuriymparistdarvojen
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turvaamiseksi pysakaointiratkaisulla on pyritty vapauttamaan piha
istutuksille ja oleskeluun. Korttelia on kehitetty kaavaprosessin kanssa
samanaikaisesti voimassaolevan kaavan mukaisilla rakennusluvilla seka
kaavaprosessin tavoitteita tukevilla ratkaisuilla. Tavoitteena on arvokkaan
kulttuuriympariston sdilyminen ja olemassa olevien rakennusten
kayttotarkoituksen muuttaminen sellaiseksi, etta kaikille tiloille l16ytyy viela
tulevaisuudessakin kayttajia sekd uudisrakentamisen ja -kdyton
sovittaminen arvokkaaseen kokonaisuuteen.

Rakennusoikeuden tasmentaminen

Asemakaava-alueelle mahdollistetaan kaksi pienehk6a lisdrakennusosaa:
Trikookujan suuntaiseen siipeen (1C) kolmiomainen noin 300 k-m? osainen
taydennys hotellitoimintaa varten (tdhdn on suunniteltu huoneita ja
saunaosasto, korvaa osittain nykyista mineriitilla vuorattua, muusta
rakennuksesta erottuvaa uudempaa kdytavaosaa) ja Pyynikintien
suuntaisen siipisosan (1D) paalle noin 310 k-m? loungetila ja 240 k-m?
laajuinen terassi. Korttelin keskiosassa ja Pyynikintien varrella sijaisevien
rakennusten 2B, 1A ja 1B katoille on mahdollista sijoittaa asuntojen terassit
ja huonetilaa sisdanvedettyna julkisivulinjasta. Maanalaiset pysakointitilat
otetaan kayttoon tehokkaammin kuin aikaisemmin, lisdksi maanalaisille
olemassa oleville tiloille osoitetaan rakennusoikeutta. Uudisrakennuksen
kellaritilaan on suunniteltu ko. rakennuksen pysakadintitilat. Tontin 9
olemassa olevien tilojen kerrosalaa on kaikkien kiinteistdjen osalta laskettu
tarkemmin ja paapiirteissaan rakennusoikeuden kokonaismaara tulee
pysymaadn samana. Tontin lounaisnurkassa olevan huonokuntoisen
Viimeistdmon (2A) rakennuksen tilalle on kaavassa osoitettu pienempi
asuinrakennus. Tontilla 10 sijaitsee asuinnoiksi muutettu vanha
voimalaitosrakennus, jonka kaavassa esitetty rakennusoikeus on ylitetty
poikkeusluvalla 1178,5 k-m2. Tontin kaavamerkinnat paivitetdan
toteutuneen tilanteen mukaiseksi ja sille osoitetaan asuinkerrosalaa 2810
k-m? rakennusluvan mukaisesti.

Ohjeelliselle tontille nro 16 on osoitettu kaavassa yhteensa 37460 k-m?
(tastd 34160 k-m? Pyynikin Trikoon kehityshankkeelle), josta vahintdan
10610 k-m? on kaytettava liiketilaksi. Kaavamerkinta AL sallii myds
suuremman liiketilan osuuden.

Maanalaista kerrosalaa on osoitettu kaava-alueelle yhteensa 12036 k-m?2.
Piha-alueet on paadosin osoitettu asumista palvelevaksi yhteiskadyttoiseksi
alueeksi.
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Kuvassa on Pyynikin Trikoon alueen kehittdmistavoitteet. Uudisrakennuksen 2A kellaritiloihin on
myds suunnitteilla pysékéintid.

Kulttuuriymparisto luonnonsuojelualueen vierella

Pyynikin Trikoon kaava-alue sijaitsee noin 2 km pdassa kaupungin
keskustasta lanteen Pyynikintien, Trikookujan ja Nahkakujan valisessa
korttelissa. Tontti sijaitsee Pyynikin luonnonsuojelualueen vieressa,
Pyynikintien eteldpuolella. Kaavoitettavan alueen koko on noin 2,5 ha.
Pyynikin Trikoon kiinteistd |ahiymparistdéineen on Pyhajarven ranta-aluetta,
jolle 1800-luvun lopulla ja 1900-luvulla syntyi teollisuustoimintaa,
erityisesti tekstiiliteollisuuden yrityksia. Kiinteistét ovat olleet viime
vuosina yritys- ja harrastustiloina. Osa kiinteistda on jo muutettu
asunnoiksi voimassa olevan kaavan sallimissa rajoissa.
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Selvitykset

Kaavaan valmisteluun liittyen on tehty osasuunnitelmia seka useita
selvityksia liittyen mm. lepakoihin, liikkennemeluun, hulevesiin,
rakennushistoriaan seka kaupunkikuvaan. Rakennussuunnittelun lisdksi on
tutkittu pihojen jarjestelyja, hulevesien johtamista seka pysakointi- ja
lilkenneratkaisuja.

Asemakaavaprosessin vaiheet

Aloitusvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin nahtaville 9.-30.1.2020
seka lahettiin tiedoksi osallisille. Yleisotilaisuus jarjestettiin Pyynikin
Trikoolla 20.1.2020.

Yleisotilaisuuteen osallistui lahiympariston asukkaita ja muita osallisia
yhteensa noin 150 henkil6a. Tilaisuudessa esiteltiin osallistumis- ja
arviointisuunnitelma seka alustavat viitesuunnitelmavaihtoehdot, jotka
sisdlsivat 2-4 kerroksen korotuksen Pyynikintielle ja taydennyksen
Trikookujalle. Keskustelua ja kysymyksia esitettiin mm. alueen
kestavyydesta luonnonsuojelunakdkulmasta katsottuna, lisirakentamisen
maarasta sekd korkeudesta, ja esitettyjen uusien palveluiden vaikutuksista.
Esiin tuotiin nakokulmia myds mm. liikenteesta, pysakoinnin riittavyydests,
venesatamasta ja uimapaikasta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin 4 viranomaiskommenttia
seka 21 mielipidetta, joista 3 jatettiin myohassa. Viranomaispalaute koski
maisema- ja rakennussuojeluarvoja: yli kahden kerroksen korotusosaa
pidettiin haitallisena maiseman ja kulttuuriympariston arvoille ja vuonna
2006 vahvistetun asemakaavan suojelumerkint6ja edelleen perusteltuina.
Lisaselvitystarpeina todettiin mm. melu- ja hulevesiselvitys seka
rakennetun ympariston selvityksen taydennys.

Muu palaute koski erityisesti viitesuunnitelmassa esitetyn lisarakentamisen
suhdetta seka kulttuurihistoriallisiin arvoihin ettd olemassa olevaan
rakennuskantaan suunnittelualueella ja naapurustossa:

Asukkailta ja taloyhtioilta tulleessa palautteessa paaosin vastustettiin
lisirakentamista ndkymien peittymisen ja muuttuvan kaupunkikuvan
vuoksi ja toivottiin kiinnitettdvan huomiota liikenteen turvallisuuteen ja
sujuvuuteen. Huolta kannettiin myés mm. melun lisdantymisesta ja
suuremman asukasmaaran vaikutuksista Pyynikin luonnonsuojelualueelle.
Saatua palautetta on kasitelty tarkemmin palautekoosteliitteessa.

Viranomaisneuvottelu pidettiin 2.3.2020. Neuvottelun
loppuyhteenvedossa todettiin, ettd maltillinen korottaminen
Pyynikintien suuntaisella siipiosalla mahdollista: korkeintaan
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Valmisteluvaihe

Ehdotusvaihe

kaksi kerrosta sisadnvedettyna ja alisteisena vanhoille suojelurakennuksille.
Muut taydennysrakentamisen paikat tulee tutkia huolella esimerkiksi
Trikoonkujan paassa. Tulee myos tutkia piipun merkitys maisemallisena
kiintopisteena ja suunnitellun tdydennyksen tulee huomioida piipun arvot
ja nakymat. Mahdollisen uuden bussipysakin vaikutus
luonnonsuojelualueeseen tulee tutkia.

Kaavahankkeen tavoitteita paivitettiin saadun palautteen myota:
Pyynikintien korottamisesta 2-4 kerroksella luovuttiin ja viitesuunnittelua
kehitettiin padosin olemassa olevan rakennuskannan puitteissa.
Asemakaavan valmisteluaineisto - kaavaluonnos, selostus ja
selvitysaineistoa olivat nahtavilla 8.-29.10.2020. Valmisteluaineistoa
esiteltiin yleisolle esittelyvideolla, jonka yhteydessa oli mahdollista esittaa
kysymyksia ja jattaa palautetta. Videoesittelysta ei jatetty palautetta.

Viranomaislausuntoja jatettiin 9 ja muuta palautetta 3 kpl.
Nahtavilldoloaikana saadussa viranomaispalautteessa kiinnitettiin
huomiota mm. hulevesien kasittelyyn ja siita tehdyn selvityksen
riittavyyteen, meluntorjuntaan seka Pyynikintien puoleisissa asunnoissa,
etta korttelin sisdisissa toiminnoissa. Viherkattoa pidettiin perusteltuna
uudisrakentamisessa. Pyynikintien suuntaiselle siipiosalle ehdotettiin koko
korttelin leveydelle sisaanvedettyd, yhden kerroksen korotusta ja samaan
siipiosaan katosta bussipysakkia varten. Muussa palautteessa oltiin
huolissaan pysakointipaikkojen riittavyydesta, ajoyhteyksista ja
majoituspalvelujen mahdollisesti tuottamista hairidista. Nahkakujaa
toivottiin tarkasteltavan tarkemmin liikkennesuunnitelmassa.

Palaute, siihen vastaaminen ja toimenpiteet on kerrottu erillisessa
palauteraportissa.

Asemakaavaa tarkistettiin kaavaluonnoksesta tulleen palautteen ja
tarkentuvan suunnittelun myota kaavaehdotukseksi. Ehdotusvaiheessa
asemakaavaluonnokseen tehtiin seuraavia muutoksia:

kerrosaloja ja rakentamista koskevia maarayksia on tarkennettu ja
lilkerakentamisen seka asumisen maaria ja sijaintia korttelissa on merkitty
yksityiskohtaisemmin. Pyynikin tien suuntaista siiped saa korottaa yhdella
sisaanvedetylla kerroksella koko korttelin pituudella. Pysakointimaaraysta
on tarkennettu kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparistoon
sopivaksi. Kiinteistolle on lisatty merkinta sahkdmuuntamosta ja
uudisrakennuksen katolle saa rakentaa aurinkopaneelit. Endotusvaiheessa
on myds varauduttu kaavan hyvaksymisen jalkeen tulevaan 3D-
kiinteistonmuodostukseen tarkentamalla maanalaisia tiloja koskevia
maarayksia ja lisddamalla ajoyhteyden korttelin keskiosaan.
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Kaavakartan yleismaaraysosuuteen on tehty tasmennyksia, mm.
hulevesimaaradysta on paivitetty.

Pyynikin Trikoon kaavaehdotuksen luonnos esiteltiin Ely-
yhteistyopalaverissa 4.12.2020.

Palautteen myota lisdksi rakentamistapaohjeen ja hulevesi-ja
rakennuslupaselvitysten sisaltoa on tarkennettu. Aineistoon on lisatty
yritysvaikutusten arviointi ja ilmastokestavan kaavoituksen tarkistuslista on
kayty lapi.

Yhdyskuntalautakunta paatti 22.12.2020 (§ 352) asettaa kaavaehdotuksen
nahtaville 4.1. - 5.2.2021. Kaavaehdotuksesta saatiin nahtavilldoloaikana
kaksi lausuntoa, joissa oli kommentoitavaa. Pirkanmaan Ely-keskuksella ja
Pirkanmaan liitolla ei ollut tarvetta lausua asemakaavaehdotuksesta.

Pirkanmaan maakuntamuseo lausuu, ettad kaavaehdotus on
kulttuuriympariston arvojen osalta hyvaksyttavissa. Pirkanmaan
pelastuslaitos lausuu, etta Pelastustoimen toimintavalmius kaavoitettavalle
alueelle tayttaa kyseisen riskialueen vaatimukset ja pelastustoimen
toimintavalmius kaava-alueelle on siten riittdava. Pelastuslaitos kiinnittaa
kuitenkin huomiota sisdpihojen ahtaisiin kulkureitteihin, jolloin
toimintaedellytykset tulee huomioida rakennussuunnitelmissa tarpeen
mukaan. Pelastuslaitos esittda, ettd mahdollisuudet parantaa tilannetta
selvitettdisiin viela ennen kaavan hyvaksymista. Vastine palautteeseen
l6ytyy kohdasta 3.4.4.

Kerrosalojen laskentatekniikka on tdsmentynyt ehdotusvaiheessa (varastot
on laskettu kerrosalaan ja majoitustilat lasketaan liiketoiminnaksi asumisen
sijaan), jonka myo6ta kaavakartalla oleviin lukuihin on tehty tarkistusta.
Kaava-alueen kokonaiskerrosala on noussut ndin ollen yhteensa 1000 k-m2
ja tama luku pitaa sisallaan asukkaiden varastot ja muita asumisen
oheistiloja, jotka ovat rakennusmassojen sisalld. Asumisen ja liiketoiminnan
sijoittumista korttelialueiden eri osiin on merkitty yksityiskohtaisemmilla
paakayttotarkoituksilla, kuitenkin edelleen ehdotusvaiheen
viitesuunnitelma-aineiston mukaisesti.

Kaavakartalle on tarkistettu myos yksi ohjeellinen tontti lisaa, seka kaksi
autopaikkaa Trikookujalle esitetyn terassin alapuolelle. Pysakointiin ja
huoltoon varatun maanalaisen rakentamisen aluetta on rajattu
tarkistetulle kartalle koskemaan vain sitd osaa korttelia, jolle tehddan
myohemmin 3D-kiinteistonmuodostus. Pirak-ja et-maaraykset on
paivitetty, koska edelliset ovat poistuneet maaraystietokannasta
kaavaprosessin aikana.
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Ehdotuksen nahtavilldolon jalkeen kaavan hyvaksymisesta paattaa
kaupunginvaltuusto. Maankayttosopimukset tehdaan ennen kaavan
hyvaksymista.

Asemakaavan toteuttaminen

Kaavaa voidaan lahtea toteuttamaan heti sen saatua lainvoiman.
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1 LAHTOKOHDAT

1.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

1.1.1 Asemakaava-alue on kulttuuriymparistoa

Pyynikin Trikoon tontti sijaitsee harjun eteldrinteessa Pyynikintien
eteldpuolella. Kaava-alue lahiymparistdineen on osa Pyhajarven ranta-
aluetta, jolle 1800-luvun lopulla ja 1900-luvulla syntyi teollisuustoimintaa,
erityisesti tekstiiliteollisuuden yrityksid. Ajan my6ta tehdastoiminta lisasi
jossakin maarin myos asutuksen maaraa alueella. Pyynikin Trikoon
tehdasrakennuksia lukuun ottamatta 1800-luvun rakennuskantaa alueella
ei enaa ole. Kaava-alue liittyy Pyynikin harjun eteldrinteen rantapuistoon,
joka Ratinasta ja Eteldpuistosta alkaen liittda alueen maisemallisesti osaksi
Tammerkosken kansallismaisemaa. Pyynikin ranta ja harjualueet ovat
perinteisesti olleet kaupunkilaisten ulkoilu- ja virkistysaluetta.

Itse Pyynikinharju jatkuu lanteen, lahinna Pyynikkia osaksi pientalovaltaisia
Tahmelan ja Pispalan kaupunginosia, jotka ovat harjualueen perinteisia,
1800-luvulla kasvaneita asuntoalueita. Harjun pohjoisrinteelld vastaavaa
asutusta on Pispalan valtatien tuntumassa seka harjun koillisrinteella
kaupungin keskustan reuna-aluetta olevalla Pyynikinrinteen alueella.
Pyynikintie on alueen paakatu, joka valittaa liikenteen niin keskustaan kuin
lantisiin kaupunginosiin.

1.1.2 Luonnonymparisto

Kaavoitettava alue on kokonaisuudessaan rakennettua ymparist6a ja piha-
alue padosin asfaltoitua kansipihaa, eika sielld ndin ollen ole esimerkiksi
luonnollisia maastonmuotoja tai kasvillisuutta. Maasto Pyynikintien ja
Nahkakujan valilla laskee rantaa kohden noin 7-9 metrid. Pyhajarven
rannassa Pyynikin Trikoon etela- ja lansipuolella oleva Atlaspuisto on ollut
tehtaan toiminnan aikaan kaatopaikka- ja tayttdaluetta, mutta
myohemmin kunnostettu Gretel Hemgardin maisemasuunnitelman
mukaisesti.

Pyynikin Trikoon alue sijoittuu Pyhajarveen rajoittuvalle Pyynikinharjun
eteldrinteelle. Harjualue on merkittava paitsi harjun geologian ja alueella
tavattavien luonnonesiintymien kannalta, mutta myés maisemakuvan
kannalta. Pyynikki on yksi Valtioneuvoston vuonna 1995 vahvistamista
valtakunnallisesti arvokkaista maisema-alueista. Kaikki alueet on lisaksi
tarkistettu vuosina 2010-2015 ymparistohallinnon toteuttaman
inventoinnin yhteydessa. Kaupunginvaltuuston 11.12.1991 hyvaksyman
Pyynikin osayleiskaavan pohjalta laadittu asemakaava on vahvistettu
3.2.1993.
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Asemakaavassa noin 50 hehtaarin suuruinen alue Pyynikin harjualueesta
on osoitettu luonnonsuojelualueeksi, jolla sallitaan virkistyskaytto.
Asemakaavan mukaan luonnonsuojelualueella sallittavat toimenpiteet
maaritelldadn luonnonsuojelulain nojalla. Suojelualue rajautuu lannessa ja
eteldssa Pyynikintiehen, kesateatterille johtavaan tiehen ja Pyhdjarven
rantaan, iddssa Eteldpuistoon. Himeen ladninhallitus on paattanyt Pyynikin
harjun luonnonsuojelualueen perustamisesta 6.5.1993.
Luonnonsuojelualueen rajaus noudattaa Pyynikin suojelualueen
asemakaavan mukaista rajausta ja paatos sisaltaa aluetta koskevat

rauhoitusmaaraykset.

Suunnittelualueen topografia. Maasto laskee rantaa kohden ja nousee jyrkésti Pyynikintien
pohjoispuolelta. Kaavamuutosalue on rakennettua ympdristéd, jossa korkeusasemat eivit ole
kokonaan luonnontilaisia.
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Maisema Pyynikin nékétornista kohti Pyynikin Trikoota. Kuva Tampereen kaupunki.

1.1.3 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Pyynikin Trikoo sijoittuu ydinkeskustan ruutukaava-alueen seka tiiviisti
rakennettujen Tahmelan ja Pispalan kaupunginosien viliselle viher- ja
virkistysvyohykkeelle Pyynikintien yhdistamana. Jyrkdn harjunrinteen ja
rannan valiin jaa kapeahko tasaisempi alue, jonka keskelle sijoittuu vanhat
tehdasrakennukset ja niiden molemmin puolin asuinkerrostalokorttelit.
Tehdaskortteli on ympariston yhdyskuntarakennetta suljetumpi. Alueen
saavutettavuus vaihtelee riippuen liikkumismuodosta. Varalan
urheiluopisto ja Rosendahlin hotelli seka Pyynikin uimaranta sijaitsevat alle
puolen kilometrin sateella Pyynikin Trikoon korttelista. Lahipalveluita

alueella ei talla hetkelld ole.
I P ;

Jyrkén harjunrinteen ja rannan viliin jéd kapeahko tasaisempi alue, jonka keskelle sijoittuu vanhat
tehdasrakennukset ja niiden molemmin puolin asuinkerrostalokorttelit.
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Rakennettu kulttuuriymparisto
Tampere kasvoi ja teollistui 1800-luvulla, mikad synnytti myos Pyynikin
ranta-alueille teollisuutta seka varakkaamman vaeston huvila-asutusta.
1900-luvun alkupuolella Pyynikintien eteldpuolella ranta-alueella oli useita
teollisuusyrityksia. Alueella pisimpaan menestyneen Suomen Trikoon
Pyynikin tehtaan teollinen kultakausi ajoittui 1900-luvun keskivaiheille.
Teollinen toiminta Pyynikilla loppui vuonna 1996, minka jalkeen
tehdaskiinteiston tiloja on vuokrattu yksittaisille yrittajille ja yrityksille.
Pyynikin Trikoolle laadittiin vuonna 2006 asemakaava, jonka myo6ta vanha
varjaamo korvattiin uudella asuinrakennuksella ja tehdaskiinteistdjen
etelapuolelle rakennettiin asuinkerrostaloja.

Pyynikin Trikoon tehdaskokonaisuutta lukuun ottamatta ympariston
vanhat tehtaat ovat havinneet. Naapurustossa on useita aikansa
nimekkaiden arkkitehtien suunnittelemia asuinrakennuksia: kaava-alueen
itdpuolella sijaitsevat Pyynikin Trikoon virkailijoiden asunnoiksi rakennetut
asuinrakennukset, joista vanhimmat ovat Veikko Kallion vuonna 1937
suunnittelema insindoritalo seka kahdessa vaiheessa rakennettu
asuinkerrostalo Hiekkakujan varrella korttelissa 493. Rakennuksen
suunnittelijat olivat Veikko Kallio vuonna 1939 ja Harry W. Schreck vuonna
1950. Hiekkakujan itdpuolelle Pyynikintien tuntumaan rakennettiin lisaksi
1950-luvulla Harry W. Schreckin suunnittelemat kerrostalot tontille 494-2.
Pekka llveskosken vuonna 1984 suunnittelema asuinkerrostalo on
rakennettu Hiekkakujan itapuolelle tontille 494-3.

Trikookujan itapuolella olevalla tontilla 493-4 sijaitsee vuonna 1999
rakennettu asuinkerrostalo. Pyynikin Trikoon lansipuolelle entisen
nahkatehtaan tontille rakennettiin vuosina 1987 - 1995 Pyynikin Terassien
viisi kerrostaloa ja kaksi rivitaloa kasittava asuinkortteli. Lisdaksi Pyynikin

Terassien lansipuolelle on rakentumassa uusi asuinkerrostalo.

4,

Kuvassa 1. Trikootehdas (vas.) ja nahkatehdas (oik.). (Tuntematon kuvaaja. Raevuori, Y. (1954).
Suomen Trikoo. Suomen Trikoo OY-AB, 98.). Kuvassa 2. Trikootehdas, 1936. (E.M. Staf. Tampereen
museot, Museosiiri)
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3. Trikootehdas, 1938. (Tuntematon kuvaaja. Raevuori, Y. (1954). Suomen Trikoo. Suomen

Trikoo OY-AB, 182.) Kuvassa 4. Trikootehdas, 1945-9. (Mauno Mannelin. Tampereen museot
Museosiiri)

5. Trikootehdas , 1956. (Tuntematon kuvaaja. Tampereen museot, Museosiiri). Kuvassa 6.
Trikootehdas, 2010-luku. (Tuntematon kuvaaja)

Pyynikin Trikoon rakennukset

Pyynikin Trikoo on osa Pyynikin kohteiden ja Viikinsaaren maakunnallisesti
arvokasta rakennettua kulttuuriymparist6a, ja se sijoittuu Pyynikin
valtakunnallisesti arvokkaan maisemandhtdvyyden valittdmaan
laheisyyteen.

Suurin osa nykyisesta tehdasalueesta on rakennettu vuosien 1934 ja 1956
valisena aikana. Tehdasfunktionalismin ja 20-luvun klassismin tyylia
edustavalla alueella on keskeinen asema niin lahinakymissa kuin
kaukomaisemassakin. Kortteli on rakentunut spiraalimaisesti jarvelta
katsoen myotapadivaan sekd porrastuen rinteeseen. Julkisivujen
yhtenadisyytta tuo punatiili seka 1919 tehdasrakennuksen laajentuessa
vakiintunut periaate ylimman kerroksen vaaleasta rappauksesta. Suuren
osan tehdasalueen rakennuskannasta on suunnitellut Veikko Kallio. Myds
Birger Federley on toiminut Trikoon tehtaan arkkitehtina.

Hanna Lyytisen vuonna 2002 laatimassa selvityksessa on listattu alueen
tarkeimpia arvoja. Naitd on mm. kokonaisuuden yhtenaisyys,
historiallisuus, rakennusten kayttéarvo, Rakennushistoriallisesti
merkittaviksi rakenteiksi on mainittu mm. vanhan trikootehtaan neljannen
kerroksen valurautapilaristo ja puupalkisto seka vesitornin
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Viimeistamo

porrashuoneen kappaholvirakenne vuodelta 1903. Tarkeat maamerkit,
porrashuonetorni ja piippu sijaitsevat korttelissa.

Selvityksessd on myds listattu suosituksia rakennusten uudiskadyttoa
suunniteltaessa. Naista mainittakoon mm. terassoitumisen periaatteen
sailyttaminen harjulta kohti rantaa, teollisen maiseman ja yhtenaisen tyylin
seka materiaalin suojelu, mittakaava, sisdpihojen muoto ja perinteiset
kulkuyhteydet. On myos todettu, ettd mikali rakennus joudutaan
purkamaan, tulee uudisrakennuksen tukea historiallisen tilan sailymista.

1900-luku
1920-luku
1930-luku
1940-luku
1950-luku
1960-70-luvui
2010-luku

Nykyisen rakennuskannan valmistuminen vuosikymmenittdin. (Muokattu Iéhteestd Suomen Trikoo,
Raevuori Y.)

Viimeistamo eli uusi konttorirakennus nro 219 on Jaakko Tahtisen vuonna
1964 suunnittelema punatiilinen rakennus korttelin eteldosassa.
Rakennuksessa on myds osia vuosien 1920, 1937 ja 1945 rakennuksista,
joskin padosa rakenteista on vuodelta 1965. Rakennus poikkeaa
terassoitumisen periaatteesta, mutta on osa tehtaan rakennettua historiaa.
Rakennuksen julkisivu edustaa aikansa ihannetta nauhaikkunoineen.

Viimeistdmon suojelun purkua esitetdan kaavassa rakennuksen heikon
kunnon vuoksi. Rakennuksesta on tehty rakenne- ja kosteustekninen
kuntotutkimus (Sitowise 2019). Tutkimuksessa havaittiin merkittavia
mikrobi-, 6ljy- ja kosteus vaurioita.
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Viimeistdmon julkisivun ikkuna-aukotus on rakennuksen pilari-palkkirakenteen ansiosta ollut
mahdollista toteuttaa ns. nauhaikkunajulkisivuna, joka edustaa rakennusaikansa arkkitehtuuri-
ihannetta toimistorakennuksen julkisivusta. Ylempi kuva Sitowise, alempi Arkkitehtitoimisto B&M).
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Konttori 215 rakennusvuosi on 1927. Sisustus ja sisddnkdynti ovat vuodelta1937. Pdddyn
sisddnkdynti pydristyvine tukimuureineen on térked ulkotilan elementti. Kuva Arkkitehtitoimisto
B&M.
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Liikenne

Uuden asuinrakennuksen tieltd purettiin vuoden 1936 vdrjdémérakennus. Nahkakuja 9:n
asuinrakennus on pitkd punatiilinen rakennus, jonka ldpi on avattu kulkuyhteys tehdasalueen ja
rannan vilille. Rakennus on valmistunut vuonna 2010 ja se liittyy kiintedsti vanhaan
tehdasrakennukseen. Eteldnpuoleiset pitkdt nauhaparvekkeet poikkeavat selkedsti vanhan
teollisuuskiinteistén tunnelmasta. Pohjoispuolen yksittdisparvekkeet keventdvdt pitkdd
rakennusmassaa. Kuva Soini & Horto.

Asunto Oy Tampereen Nahkakuja 9 syntyi vuoden 1954 rakennetun voimalaitoksen muutoksessa
asuinkdytté6n vuonna 2015. Alkuperdisen voimalaitoksen suunnittelija oli arkkitehti Veikko Kallio.
Kuva Soini & Horto.

Kaava-alue sijoittuu Pyynikintien varrelle, jonne liikennetta valittavat myos
Trikookuja ja Nahkakuja. Pyynikintiella illan huipputunnin liikennemaarat
olivat lokakuun 2015 laskentojen mukaan 201 ajoneuvoa. Trikookujalla
laskenta havaitsi 41 ajoneuvoa iltahuipputunnin aikana.

Liikennelaskentaa on tehty myds Nahkakujan jatkeella rannassa
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Tekninen huolto

ja huomioitu tavanomaista suuremmat ajoneuvomaarat kevyen liikenteen
reitilld (2019).

Julkisen liikenteen palvelutaso tulee olemaan Linjasto 2021 suunnitelman
mukaan luokassa 5 (asteikolla 1-6, jossa 6 on paras), jolloin vuorovali
ruuhka-aikaan on 10-15 minuuttia.

Kaava-alueen etelareunalla kulkee pyorareitti. Lisaksi Pyynikintieta kulkee
seka valtakunnallinen pyorailymatkailureitti ettd seudullinen pyoérailyn
paareitti.

Kaava-alueella on sahko-, vesi- ja viemariliittymat. Korttelin huolto- ja
pelastustie on kulkenut Nahkakujan jatkeena olevan
kevyenliikenteenvdylan kautta. Pysakointihallin yhteydessa sijaitsee
sahkdmuuntamo.

Vanhalla tehdasalueella hulevesien kasittely on uudiskohteita hankalampaa
rakennusten kaikilta sivuilta rajaamien pihatilojen ja niiden valisten suurten
korkeuserojen seka olemassa olevien lattiakorkojen vuoksi.

Koska sisddankaynteja on runsaasti, maaston pinnantasauksen taytyy
noudattaa pitkalti nykyisia korkoja. Nykytilassaan kaikki piha-alueet ovat
kokonaan asfaltoituja. Korttelissa on seka maanvaraisia ja pihakannella
olevia ulkotiloja. Kallio on Iahelld maanpintaa, minka vuoksi hulevesien
imeytys ei onnistu maanvaraisilla alueilla muualla kuin Alapihalla.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Meluselvityksen (Sitowise 2020) mukaan suunnitellulla maankaytolla
kaava-alueelle osoitettujen leikkiin ja oleskeluun tarkoitettujen piha-
alueiden, terassien ja mahdollisten kattopihojen alueilla paiva- ja yoajan
keskidanitasot alittavat VNp 993/93 mukaiset meluntorjunnan ohjearvot 55
dB paivalla ja 45 dB yolla. Laskentojen mukaan vuoden 2040
ennustetilanteessa [ahinna Pyynikintieta olevien rakennusten julkisivuille
kohdistuu enimmilldan 62 dB paivdaikainen keskidanitaso.

Tampereen ilmanlaatumallinnuksen (2011) ei alueella ole myo6sk&an
ongelmia typpidioksidin tai hengitettavien hiukkasten osalta.

Maaperan pilaantuneisuutta on timan hankkeen yhteydessa tutkittu
Sitowisen toimesta (Kuntotutkimusraportti 2018). Maaperéasta on
tutkittaessa l6ytynyt tiilid (roskaantunut). Maaperan pilaantuneisuuteen
liittyvaa kunnostustarvetta ei kuitenkaan selvityksen mukaan todettu.
Lisaksi Pyynikin Trikoon rakennuksissa on kaytetty asbestia
rakennusmateriaalina (Asbesti- ja haitta-aineraportti 2020).
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1.1.4 Vaesto ja palvelut

1.1.5 Maanomistus

Melu paivalla. Ennuste 2040. Melu yo6lla. Ennuste 2040.

tre_luokittelu_Melu_LAeq_2040_kaikki_melulahteet
45-50
50-55
55-60
60-65
65-70
W 70-75

Pyynikin Trikoon lahikorttelit kattavalla alueella asuu noin 760 henkil6a.
Vdestoruutuaineistossa on esitetty Pyynikin lisdksi osa Tahmelaa ja talla
neliokilometrin suuruisella alueella alle 14-vuotiaita lapsia vdestdstd on 13
% ja yli 65-vuotiaita 17 %.

Lahimmat paivakodit sijaitsevat Tahmelassa, Himeenpuistossa ja
Pyynikitorilla. Kouluun Pyynikin Trikoon lahikortteleista on menty seka
Pispalan etta Aleksanterin kouluun Himeenpuistoon, joihin molempiin on
noin 1,7 km. Varalan urheiluopisto ja Rosendahlin hotelli sijaitsevat alle
puolen kilometrin sateella Pyynikin Trikoon korttelista ja Pyynikin
uimaranta seka hyvat ulkoilu- ja virkistysmaastot aivan korttelin
tuntumassa, mutta ldhipalveluita alueella ei talla hetkelld ole.

Suunnittelualueen omistaa tontin 9 osalta Kiinteisto Oy Pyynikin Trikoo,
tontin 5 osalta Kiinteistd Oy Pyynikin Parkki ja tontin 10 osalta Asunto Oy
Tampereen Pyynikin Trikoon Voimalaitos.

1.2 Aiemmin tehdyt suunnitelmat

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmavaiheessa kaavamuutoksen hakijan
tavoitteena oli kayttotarkoituksen muutos, lisarakentaminen

korottamalla seka eteldisen toimitilarakennuksen purkaminen ja
korvaaminen uudisrakennuksella. Viitesuunnitelmia oli esilld kaksi, joista
toisessa Pyynikintien suuntaiselle siivelle esitettiin 2-4 kerroksen korotusta.
Toisessa viitesuunnitelmavaihtoehdossa Pyynikintien
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suuntaiselle siivelle esitettiin 3 kerroksen korotusta ja Trikookujalle
taydennysrakennusta. Naistd suunnitelmista on luovuttu.

— “

Alustava viitesuunnitelmaluonnos, ilmakuvasovitus, vaihtoehto 2 (Arkkitehdit Soini & Horto Oy).

Poikkeus- ja rakennusluvat kaavaprosessin aikana

Pyynikin Trikoon rakennusten tekninen kunto on monin osin mm.
putkirikkojen vuoksi siina tilassa, ettd kunnostustdilla on kiire, jottei synny
pahempia vaurioita. Koska kokonaisuus on poikkeuksellisen laaja, on
katsottu, etta prosessia voidaan kaavoituksen kanssa samanaikaisesti vieda
eteenpain myos rakennusluvilla, mikali ne eivat ole tulevan kaavan
tavoitteiden kanssa ristiriidassa.

Vanhan, vuosina 1938-1964 rakennetun teollisuusrakennuksen osa
muutetaan majoitus- ja liiketiloiksi. Muutoksista on haettu rakennuslupaa
voimassa olevan kaavan mukaisesti. Teollinen toiminta

rakennuksessa on loppunut jo 1980-luvulla, minka jalkeen
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rakennus on ollut uusiokdytdssa. Rakennuksen vanhimmassa osassa on
kolme kerrosta ja uudemmassa laajennusosassa yksi. Naiden alla on
autohalli, jonka muutoksille haetaan lupa erillisen pysakointitilojen
hakemuksen yhteydessa. Etelapaadyssa autohallin alla on lisdksi kellari.
Matalan osan paalle rakennetaan yksikerroksinen, kolmiomainen laajennus
saunaosastoa varten.

Hankkeeseen liittyvaa pienta yksikerroksista lisdrakennusosaa varten on
haettu poikkeamislupaa, koska siitd muodostuu vanhan
teollisuusrakennuksen vaipan ulkopuolista kerrosalan lisaysta.
Lisarakennusosan paikalla on talla hetkella kaksikerroksinen 174 k-m2

suuruinen mineriitti-julkisivuinen kdytavarakennus, joka puretaan.

Viitesuunnitelma mallinnettuna havainnekuvaksi.

Julkisivu Trikookujan suuntaan.
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Julkisivu Pyhdjérven suuntaan.

Poikkeuslupaa on haettu myds hankkeeseen liittyvaa, Pyynikintien varren
rakennusrungon katolle rakennettavaa yksikerroksista ja kapearunkoista
lisarakennusosaa varten, koska siitd muodostuu vanhan
teollisuusrakennuksen vaipan ulkopuolista kerrosalan lisdysta. Lisdosan
julkisivut ovat paaosin lasia.
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Julkisivukuva suunnitellusta loungetilasta.
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Leikkauskuva suunnitellusta loungetilasta.

Ylapihan yksikerroksisen osan katolla olevan vanhan IV-konehuoneen
purkamiselle on haettu poikkeamislupaa. Rakennusosa olisi rakenteensa
vuoksi haastava muuttaa lampimaksi tilaksi ja se sijoittuu rakennuksessa
olevien ikkunoiden eteen.

Pirkanmaan maakuntamuseo toteaa poikkeuslupaan liittyvassa
lausunnossaan, etta hanke on kulttuuriymparistdéarvojen osalta
I[ahtdkohtaisesti mahdollinen. Entisen suodatinhuoneen rakennetun
ympdriston arvot eivat ole niin merkittavia, ettd sen purkaminen ei tassa
tilanteessa olisi mahdollista. Korotusosa on maltillinen ja sopeutettavissa
Pyynikin trikootehtaan teollisuusrakennusten kokonaisuuteen. Selkeiden
sisdanvetojen ansiosta korotusosan kaupunkikuvallinen vaikutus jaa
luonteeltaan alisteiseksi verrattuna voimakkaisiin punatiilisiin
tehdasrakennusten massoihin.

Kuvassa oikealla ndkyvdn kaksikerroksisen rakennusosan 1V-konehuone on tarkoitus purkaa.

Poikkeuslupaa on haettu myds pysakointijarjestelyille. Pihakannen
remontin vuoksi tutkittiin pysakoéinnin tarpeet. Vireillad olevassa
asemakaavassa noudatetaan yhdyskuntalautakunnan vuonna
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2019 hyvaksymaa pysdkdintinormia, jonka mukaan toteutettava
autopaikkamaara voi olla pysakdintinormia enintdan 30 % alempi, mikali
hankkeessa pystytdan osoittamaan pysakointipaikan kdayton tehostamiseen
kaytetyt keinot, kuten tassa tapauksessa autopaikkojen nimeamattomyys
ja kaksi yhteiskayttdautoa. Poikkeusluvalla haetaan vireilla olevan kaavan
tavoitteen mukaista autopaikkamaaraa. Alueelle on jo tullut
teollisuustilojen sijaan asuntoja, kaavamuutoksen my6ta kiinteistéon on
suunniteltu lisda asuntoja sekd majoitustiloja. Tama edellyttaa piha-
alueiden viihtyvyyden lisdamista ja pihan ottamista asukkaiden kayttoon.
Talla hetkella pihat ovat tdynna autopaikkoja. Kulttuuriymparistdéarvojen
turvaamiseksi pysakointiratkaisulla on pyritty vapauttamaan piha
istutuksille ja oleskeluun. Kaavamuutoksessa kiinteiston pysakdinti
ratkaistaan osittain pysakointilaitoksessa ja osittain pihakannen alla.
Pysakdintihalli saadaan aikaisempaa tehokkaampaan kayttoon
pysakdinninohjausjarjestelmalla ja mahdollistamalla lyhytaikainen
pysakointi.

1.3 Kaavan rakenne

Kaavassa suurin osa entisesta KYP-1-korttelialueesta muutetaan asuin- ja
liikerakennusten korttelialueeksi (AL). Liike- ja majoitusrakennusten
korttelialueeseen (KL-9) kuuluvat Trikookujan suuntainen siipiosa ja osa
Pyynikintien suuntaisesta siivesta. Liike- ja toimistorakennusten seka
kulttuuritoimintaa ja julkista palvelua palvelevien rakennusten
korttelialueeksi (KYYTS-1) on osoitettu pihan puoleinen matalampi
rakennusosa. Sille saadaan sijoittaa myds ymparistohairioita
aiheuttamattomia tyétiloja. Tontti 10 muutetaan asuinkerrostalojen
korttelialueeksi (AK) toteutuneen tilanteen mukaisesti. Pyynikin parkin
kiinteisto ja sen viereinen piha-alue, jolla on huolto- ja pelastustie,
muutetaan kadyttotarkoitukseltaan asumista palvelevaksi yhteiskayttoiseksi
korttelialueeksi (AH-7).
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Viitesuunnitelma

1.3.1 Mitoitus

Korttelin kokonaisrakennusoikeuden maaraa tdsmennetdaan. Asemakaava-
alueelle mahdollistetaan asemakaavan ja poikkeuslupakasittelyn myota
kaksi pienehk6a lisdrakennusosaa: Trikookujan suuntaiseen siipeen (1C) on

suunniteltu kolmiomainen noin 300 k-m? saunaosasto (korvaa -'
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1.3.2 Palvelut

osittain nykyista mineriitilld vuorattua, muusta rakennuksesta erottuvaa
uudempaa kaytdvaosaa, joka puretaan) ja Pyynikintien suuntaisen
siipisosan (1D) p&alle noin 310 k-m? loungetila ja 240 k-m? laajuinen terassi.
Korttelin keskiosassa ja Pyynikintien varrella sijaisevien rakennusten 2B, 1A
ja 1B katoille on mahdollista sijoittaa asuntojen terassit ja vahaisesti
asuinkerrosalaa sisdanvedettyna julkisivulinjasta, jolloin niiden
maisemavaikutukset maantasosta tarkasteltuna jaavat vahaisiksi.
Maanalaisia pysakointitiloja on tarkoitus ottaa kaytt66n suuremmassa
laajuudessa kuin koskaan aikaisemmin, lisaksi maanalaisille olemassa
oleville tiloille osoitetaan rakennusoikeutta toisin kuin edellisessa kaavassa
on tehty. Tontin 9 olemassa olevien tilojen kerrosalaa on kaikkien
kiinteistdjen osalta laskettu edellista kaavaa tarkemmin ja paapiirteissaan
sen kokonaismaara tulee pysymaan samana. Ns. Viimeistimon (2A)
rakennuksen tilalle hakija tavoittelee nykyista pienempaa asuinrakennusta
(vanha kaava sallii 6500 k-m?, uusi kaava 6000 k-m?2). Tontilla 10 sijaitsee
asuinnoiksi muutettu vanha voimalaitosrakennus, jonka kaavassa esitetty
rakennusoikeus on rakennusluvan mukaan ylitetty 1178,5 k-m2. Tdma on
tarkoitus paivittaa toteutuneen tilanteen mukaiseksi. Tontin
kaavamerkinnat paivitetaan toteutuneen tilanteen mukaiseksi.
Rakennusten vaipan yhteenlaskettu kokonaisala ei juurikaan kasva.

Ohjeelliselle tontille nro 16 on osoitettu kaavassa yhteensa 37460 k-m?
(tastd 34160 k-m? Pyynikin Trikoon kehityshankkeelle), josta vahintdan
10160 k-m? on kaytettava liiketilaksi.

Maanalaista kerrosalaa on osoitettu kaava-alueelle yhteensa 12036 k-m?2.

Tontille 10 on osoitettu 2810 k-m? asuinkerrosalaa.

Viitesuunnittelun yhteydessa on tutkittu mahdollisuutta jarjestaa tilat
pienehkolle yksityiselle paivakodille, mutta ainakaan talla hetkella siihen
liittyvia haasteita ei pystyta ratkaisemaan. Kaava mahdollistaa
monipuolisesti majoitus-, liike-, toimisto-, opetus- ja harrastustilat.

1.4 Ympariston laatua koskevat tavoitteet

Kaavatyon alussa asetetut laatutavoitteet, kulttuuriymparistdn arvojen turvaaminen

Kaavahankkeen tavoitteena on kehittdaa vanhaa tehdaskiinteistoa
asumiseen sekd mahdollistaa uusia palveluita huomioiden ja turvaten
rakennetun kulttuuriymparistén arvot: valtakunnallisesti arvokkaan
maisema-alueen erityispiirteet ja maakunnallisesti arvokkaan rakennetun
kulttuuriympariston kokonaisuus, ominaispiirteet ja identiteetti. Lisaksi
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Tavoitteiden toteutuminen

tavoitteena on huomioida viereisen luonnonsuojelualueen arvot.

Kaavaa tukee viitesuunnitelma, jossa on esitetty pihatilojen uudistaminen
viihtyisiksi ja historiaa kunnioittaviksi asukaspihoiksi. Pinnoitteet ja
kasvillisuus on suunniteltu sopimaan tehdas- ja harjuymparistoon.
Jatkosuunnittelussa varmistetaan, ettd alueen turvallisuus ja terveellisyys
toteutuvat. Valitettavasti tama tarkoittaa yhden tehdashistoriallisen
kerrostuman, Viimeistamon korvaamista uudisrakennuksella.
Uudisrakennus tulee olemaan hieman kapeampi rungoltaan, mutta
arvokkaana pidetyt pihatilojen rajaukset tulevat sailymaan paapiirteissaan.
Lisdrakentaminen tulee olemaan uusien suunnitelmien mukaisesti
pienimuotoista ja olemassaolevien tehdasrakennusten korjaukset siirtavat
arvokkaan kokonaisuuden my®os tuleville sukupolville.

Luonnonarvojen turvaaminen

Kustannustehokkuus

Merkittavia luontoarvoja suunnittelualueen sisalla ei ole ja korttelialueen
rakennusten sisalld tapahtuvien muutosten vaikutukset suunnittelualueen
pohjoispuolella olevaan Pyynikin luonnossuojelualueeseen ovat vahaiset.
Hulevesien kasittelytilanne tulee paranemaan.

Kaavaluonnoksen ratkaisu verrattuna osallistumis- ja
arviointisuunnitelmavaiheen tdydentdvasta vaihtoehdosta ovat
vaikuttaneet hankkeen kustannustehokkuuden heikentymiseen hakijan
nakokulmasta. Nyt esitetyssa ratkaisussa on kuitenkin pyritty
mahdollistamaan mm. Viimeistdmdn korvaaminen uudisrakennuksella
mittavan ja lopputulokseltaan epavarman korjaamisen sijaan.

Aluevaraukset, kaavamerkinnat ja maaraykset

1.4.1 Korttelialueet

AL-korttelialue

AK -korttelialue

Asemakaavamerkinnat ja maaraykset ovat taydellisinad kaavakartan
yhteydessa.

AL-kayttotarkoitusalueella sijaitsee suurin osa Pyynikin Trikoon
tehdaskokonaisuuteen kuuluneista rakennuksista. Naiden suunniteltu
kayttotarkoitus on paaasiallisesti asumista.

Voimalaitos on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi. Sille
osoitettuja suojelumaarayksia ei ole muutettu. Myos piippu on edelleen
suojeltu. Rakennusoikeuden maara on merkitty toteutuneen mukaisesti.
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KL-9 -korttelialue

KYYTS-1

AH-7

ma-LPA-1

Suojelumaaraykset

Liike- ja majoitusrakennusten korttelialueeseen kuuluvat Trikookujan
suuntainen siipiosa ja osa Pyynikintien suuntaisesta siivesta. Pyynikintien
varrelle on kaavakartalla osoitettu rakennusalan osat, joille tulee sijoittaa
(korttelialueen) pihalle avautuvia liike-, toimisto- tai palvelutiloja.

Liike- ja toimistorakennusten seka kulttuuritoimintaa ja julkista palvelua
palvelevien rakennusten korttelialueeksi on osoitettu pihan puoleinen
matalampi rakennusosa. Sille saadaan sijoittaa myos ymparistohairioita
aiheuttamattomia tyétiloja.

Piha-alueet on paadosin osoitettu asumista palvelevaksi yhteiskayttoiseksi
korttelialueeksi. Pyynikin Trikoon piha-alueille on osoitettu maaraykset:
Piha tulee rakentaa ottaen huomioon alueen kaytto ja
luonnekulttuurihistoriallisesti arvokkaan ympariston osana.

Pysakdintiin ja huoltoon on varattu maanalaisen rakentamisen
alue. Alueelle saa rakentaa maanalaisia pysakadintilaitoksia ja

kulkuyhteyksia seka muita ylapuolisen alueen kayttoon liittyvia
maanalaisia tiloja.

Suojelumaarayksia ei merkittavasti muuteta, ainoastaan Viimeistamon
rakennusalalta se on poistettu. Suojelumaarayksena on kaytetty merkintaa
sr-33: Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas seka
kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarkea rakennus. Rakennusta ei saa
purkaa. Rakennuksessa saadaan kerrosalaan kuulumattomia tiloja muuttaa
kerrosalaan laskettaviksi tiloiksi rijppumatta siitd, mita asemakaavassa on
maaratty tontin tai rakennusalan enimmaiskerrosalasta. Rakennuksessa
suoritettavien korjaus- ja muutostdiden tulee olla sellaisia, etta
rakennuksen kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne sailyy. Korjaus- ja
muutostoilld ei saa turmella rakennuksen rakennustaiteellisia ja
kulttuurihistoriallisia arvoja.

sj-24: Olemassa olevan rakennuksen alkuperdisen tyylin mukaista
julkisivu- ja katemateriaalia, pintakasittelytapaa, aukotusta ja ikkunoiden
puitejakoa ei saa muuttaa kuin erityisista syista ja tyyliin sopivalla tavalla.
Mikali rakennuksessa on suoritettu kokonaisuutta hairitsevia muutoksia,
on rakennus korjaus- tai muutostoiden yhteydessa pyrittava korjaamaan
entistden. Jos kerrosalaan kuulumattomia tiloja otetaan

kerrosalaan laskettavaan kayttoon, on vaaditut muutokset suoritettava
rakennuksen tyylia noudattaen. Tama merkinnan sisaltéa on muutettu
siten, etta “pakottavista syista” on korvattu “erityisista syista”.
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Sj-14: Kulttuurihistoriallisesti, maisemallisesti ja kaupunkikuvan kannalta
tarked alue. Uudisrakennusta suunniteltaessa on kiinnitettava

erityista huomiota siihen, etta rakennuksen julkisivut rakennusaineen,
mittasuhteiden, pintojen ja varityksen suhteen sopeutuvat
ymparistédnsa.

sj-15: Alueelle ominaiset rakennelmat kuten sisaankayntikatokset ja
teollisuuslaitokselle tyypilliset yksityiskohdat tulee sailyttaa
mahdollisuuksien mukaan.

Torniosalle on osoitettu maarays sr-44, rakennustaiteellisesti arvokas ja
kaupunkikuvan vaalimiselle tarkea torni. Tornia ei saa purkaa. Tornin
korjaus- ja muutostdissa on otettava huomioon ulkoasun ominaispiirteet ja
kaupunkikuvalliset vaatimukset. Tornissa olevan portaikon
ominaispiirteisiin on kiinnitettava erityista huomiota.

Rakenteet vanhan konttorin vieressa on osoitettu suojeltaviksi: Entisen
padkonttorin sisddnkdynti ja muuri ovat historiallisesti ja kaupunkikuvan
sailymisen kannalta tarkea rakenne. Korjaus- ja muutostdiden yhteydessa
rakenne on pyrittava korjaamaan entistaen.

Yleismaaraykset
Yhteistilat:
Asukkaiden yhteistilat, varastot, autosuojat ja tekniset tilat eivat muodosta
autopaikkoja/pyo6rapaikkoja mitoittavaa kerrosalaa.
Melun hallinta:
Rakennuslupaa haettaessa on osoitettava meluntorjuntasuunnitelmalla,
etta asuintiloille, parvekkeille, terasseille seka leikki- ja oleskelualueille
asetetut melun ohjearvot alittuvat. Vaiheittain rakennettaessa tulee
varmistaa ulko-oleskelualueiden, parvekkeiden ja terassien
melusuojauksen toteutuminen vaatimusten mukaiseksi tarvittaessa
tilapdisia meluntorjuntarakenteita hyddyntden.
Hulevesien hallinta:

e Hulevesirakentamisen yhteydessa on varmistettava maaperan
puhtaus. Liikenndityjen alueiden hulevesia tulee kasitella
laadullisesti ennen niiden johtamista vesisté6n niiden alueiden
osalta, joiden johtaminen késittelyyn maanpintaa pitkin on
mahdollista.

e Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettava rakennushankkeen
pohjalta laadittu selvitys hulevesien hallintamenetelmista.
Rakentamisen aikaisesta hulevesien hallinnan toteuttamisesta
tulee tehda suunnitelma ennen rakentamiseen ryhtymista.
Suunnitelma tulee hyvaksyttaa viranomaisella, joka myos valvoo
rakentamisaikaista hulevesien hallintaa.
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Yhteispihat

Pihat on jasenneltava pintamateriaalein, istutuksin, kalustein ja
valaistuksen avulla viihtyisiksi leikki- ja ulko-oleskelutiloiksi. Piha-
alueiden tulee olla yhteiskayttoisia pihoja eika niita saa aidata osiin
lukuun ottamatta asuntopihoja.

Kaupunkikuvaa:

Korttelialueella julkisivujen tulee olla paikalla muurattua tiilta tai
rappausta. Kaikki rakentaminen on sovitettava
kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparistoon.
Sr-merkinnadlla osoitettua rakennusta koskevissa merkittavista
muutos- ja korjaussuunnitelmista on pyydettava
museoviranomaisen lausunto.

Pyynikintien varrella on parveke katujulkisivulla kielletty.
Uudisrakennuksissa tulee hulevesien hallinnan kannalta kayttaa
viherkattoja osana hulevesijarjestelmaa. Muita ratkaisuita, joilla

Pysakointi ja maanalaiset tilat

AH-7-ja AL-korttelialueelle saa sijoittaa enintdan 20 maanpaallista
autopaikkaa. Korttelin 492 maanalaiseen pysakointitilaan saa sijoittaa
asemakaavan vaatimia korttelin 492 kaikkien tonttien autopaikkoja

tonttirajoista riippumatta. Korttelin autopaikkoja saadaan sijoittaa myds

enintaan 300 m padssa olevaan pysadkadintilaitokseen. Korttelialueella ei

tonttien vilisille rajoille tarvitse maanalaisiin tiloihin rakentaa rajaseinaa.

Maan tai pihan alla oleviin pysakointitiloihin liittyvien maanpaallisten

rakennelmien kaupunkikuvalliseen ilmeeseen, ymparistdon sopivuuteen ja

liittymiseen ympadristdn toimintoihin tulee kiinnittaa erityista huomiota.

Korttelia koskevat autopaikkavaatimukset
Kerrostalo 1/90 k-m2
Opiskelija-asuminen 1/230 k-m2

Palveluasuminen 1/450 k-m2

Kaupungin oma vuokratuotanto

ja ARA-vuokratuotanto seka

senioriasuminen 1/120 k-m2

Toimistot 1/60 k-m?2

Liiketilat 1/60 k-m2

Majoitusrakennukset 1/90 k-m2

Koulutus- ja opetustilat 1/90 k-m2

Paivakodit ja esiopetus vih. 2 ap/ryhm3, vah. 2 ap henkilokunnalle

Toteutettava autopaikkamaara voi olla pysakéintinormia 20 % alempi,
mikali hankkeessa toteutetaan keskitetty rakenteellinen
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Tekninen huolto

1.5 Nimisto

pysakointi sekd vuorottaispysdkointi ja/tai paikkojen nimedmattomyys.
Mikali hanke liittyy yhteiskayttdautojarjestelmaan, voidaan
autopaikkavelvoitetta vahentda 5 ap yhta yhteiskayttéautoa kohden,
yhteensa kuitenkin enintdan 10 % normista. Vahennyksen kokonaismaara
on enintdan 30 % pysakodintinormista. Kulttuurihistoriallisesti arvokkaalla
korttelialueella sallitaan 30 % vdhemman autopaikkoja.

Kortteleita koskevat polkupydrdpaikkavaatimukset:
Kerrostalo 1/40 k-m2

Rivitalo tai kytketty pientalo 1/40 k-m2
Erillispientalo 1/40 k-m2

Opiskelija-asuminen 1/30 k-m2

Palveluasuminen 0,25*tyontekija
Kaupungin oma vuokratuotanto

ja ARA-vuokratuotanto seka
senioriasuminen 1/35 k-m2
Toimistot 1/100 k-m2

Liiketilat 1/100 k-m2

P3ivakodit ja esiopetus 1/100 k-m2

Pyorapysakointipaikoille tulee olla esteetdn kulku. Asumisen
polkupyoradpaikoista 50 % on osoitettava katettuun ja lukittavaan tilaan,
joka on esteettomasti saavutettava. Muut polkupyorapaikat tulee varustaa
runkolukittavilla telineilla.

Kartalle on merkitty olemassa olevia viemari- ja hulevesiviemareita

ohjeellisilla rakennusaloilla. Pelastustiet ja muut valttamattomat yhteydet
on merkitty ajoyhteytena.

Nimistoon ei tule muutoksia.

2 KAAVAN VAIKUTUKSET

2.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Entiset tehdasrakennukset tulevat kohteen saneerauksen myota
tehokkaampaan kayttoon, jolloin rakennuksiltaan kaunis ja historialtaan
mielenkiintoinen kortteli voi olla entista useammalle mahdollinen
asumisen ympadristo. Lisdantyva asukasmaara ja liikenne seka
majoitustoiminnan salliva paakayttotarkoitus koetaan alueella
todennakadisesti osin myds negatiivisena asukaspalautteiden perusteella.
Verrattuna rapistuvaan tehdasymparist66n alueen korjaustoiden
voidaan kuitenkin katsoa parantavan alueen laatua ja
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viihtyisyytta pitkalla aikajanteella. Kaavaratkaisu tuo myos palveluja alueen
asukkaille. Pihatilojen muutosty6t parantavat erityisesti
kaavamuutoskorttelin asukkaiden viihtyvyytta.

2.1.1 Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen

Kaava-alueelle ei sijoitu ympdristonsuojelun tarvetta synnyttavaa tai
ympadristohairidita aiheuttavaa toimintaa. Valtioneuvoston paatoksen (VNp
993/92) mukaiset melun ohjearvot tai terveysperusteiset ilmanlaadun
ohje- ja raja-arvot eivat ylity kaava-alueella vuoden 2030 liikenteen
perusteella arvioituina. Sosiaali- ja terveysministerion asetuksen
ionisoivasta sateilysta mukaan asunnon sisdilman radonpitoisuuden
viitearvo on 300 becquerelid kuutiometrissa (Bg/m?) ilmaa. Alueella wv.
1986-2010 tehtyjen mittausten perusteella Sosiaali- ja terveysministerion
paatoksen 944/92 mukainen huoneilman radonpitoisuuden enimmaisarvo

ei ylity.

Kaavassa on annettu maaperan pilaantuneisuutta ja puhdistustarvetta
koskevat maaraykset. Selvityksissa ei ole havaittu maaperan haitta-
ainepitoisuuksia. Asiaan liittyvan epavarmuuden vuoksi alueen
maarakennustdissa ja purkutoissa tulee kayttda ymparistéteknista valvojaa
rakennuslupavaiheessa.

Rakennuksista poistetaan mm. asbestit korjaustéiden myota ja selvitetdan
mahdolliset teollisuuden aikaiset haitta-aineet ja likaantuneisuudet.
Asemakaavamuutos mahdollistaa Viimeistelimén purkamisen. Selvityksissa
on todettu, ettd rakennuksen korjaaminen turvalliseksi ja terveelliseksi olisi
erittdin haastavaa. Viimeistamon rakennuksen purku tulee tehda
lajittelevana purkuna, jossa erityyppiset jatejakeet eivat sekoitu.
Purettavista materiaaleista tehdaan tarvittaessa haitta-ainekartoituksia
ennen purkutéiden aloittamista.

2.1.2 Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin

Pyynikin Trikoolla tulee myos jatkossa olemaan vuokrattavissa harrastus- ja
tyotiloja, jotka mahdollistavat kulttuurin tuottamista alueella.

2.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Pyynikin Trikoon piha-alueen rajoitteiden takia hulevesien viivyttaminen ja
puhdistaminen alueella on haastavaa. Olemassa olevien rakenteiden, kuten
sailyvien pihakannen, ajoluiskien seka huolto- ja pelastusteiden vuoksi
lapdisevien pintamateriaalien kaytto laajoilla alueilla ei ole mahdollista.
Viherkattojen kdyttamista laajasti ei ole tavoiteltu, silld olemassa olevia
kattorakenteita halutaan sailyttdaa. Myos pihojen valiset suuret korkeuserot
rajoittavat vaihtoehtoja.
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Haasteista huolimatta alueen hulevesitilanne tulee parantumaan
nykytilanteesta. Kasvillisuutta ja vetta viivyttavia pintoja lisataan.
Ulkotilojen nykyinen asfalttipinta muutetaan erilaisiin toimintoihin
soveltuviksi kiveyksiksi, kasvillisuusalueiksi seka puolilapaiseviksi pinnoiksi.
Uudisrakennuksen katolle tuleva viherkatto toimii hulevesia vahentavana
elementtina ja maanvaraiselle alueelle on sijoitettu muutamia
hulevesipainanteita, joihin pintavesia on mahdollista ohjata viipymaan.
Toimenpiteet vahentavat muodostuvien hulevesien maaraa seka
hidastavat virtauksia ja alueen kokonaisvalumakerroin vahenee 1,0:sta
0,9:n. Lisaksi hulevesien laatu tulee parantumaan piha-alueiden
autoliikenteen vahenemisen myota. Laadullista puhdistamista voidaan
tehda varsin vahan, koska piha-alueiden olemassa olevat korkotasot ja
sailyvat rakenteet rajoittavat kasvillisuuden kayttoa seka hulevesien
kulkua. Hulevedet johdetaan viereiseen Pyhdjarveen, joten ne eivat rasita
sadevesiviemdriverkostoa eika suurta tulvariskia ole.

Pyynikintien suuntaiseen siipiosaan kaavalla mahdollistettu, muusta
rakennusmassasta sisdanvedetty korotusosa ei tule olemaan yhtenainen,
eika silla ole merkittavaa vaikutusta ymparoivan rinteen pienilmastoon.
Vaikka rakennuksen korkeus kasvaa, ei siita aiheutuvan varjon pituus
juurikaan muutu ylimman kerroksen sisddanvedon ansiosta.

Uudisrakennuksen katolle on kaavamaarayksin sallittu aurinkokerdimet
uusiutuvan energian tuottamiseksi.

Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja

luonnonvaroihin
Suunnittelualue on rakennettua ymparist64, jolla ei ole luonnollista
kasvillisuutta eika nain ollen ole erityisid luontoarvoja.
Pihasuunnitelmassa alueen pintamateriaalit ovat tehdasalueen hengen
mukaisesti suunniteltu padosin koviksi kulku- ja kayttopinnoiksi.
Vettdldapdisemattomia pintoja (valettua betonia ja kiveyksid) on 80 %
ulkotilojen kokonaispinta-alasta. Korjaamon pihalla seka Alapihalla osa
kiveyksista on puolildapdisevaa nurmisaumattua kiveystd, 2 % ulkotilojen
kokonaispinta-alasta.

Rakennusten muuttaminen asunto- ja liikekayttoon edellyttaa
kasvillisuuden tuomista pihaymparistoon nako- ja tuulensuojaksi.
Kasvillisuuden peittamaa pintaa on pihasuunnitelmassa noin 18 %
ulkotilojen kokonaispinta-alasta. 75 % kasvillisuudesta on maanvaraisella
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alueella ja loput kansirakenteiden paalla korotetuissa istutusaltaissa, joissa
on hulevesien kerayskennostot.

Asukasmaaran lisdantyessa myos Pyynikin virkistyskaytto lisdantyy.

2.3 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen
seka lilkenteeseen

Yhdyskuntarakenteeseen ei kohdistu merkittavia vaikutuksia, silld alueen
rakennuskantaa ei olla lisdéamassa.

Pysakdintijarjestelyille on haettu poikkeuslupaa kaavaprosessin aikana.
Pihakannen remontin vuoksi tutkittiin pysakdinnin tarpeet. Vireilla olevassa
asemakaavassa noudatetaan yhdyskuntalautakunnan vuonna 2019
hyvaksymaa pysakointinormia, jonka mukaan toteutettava
autopaikkamaara voi olla pysakdintinormia enintdaan 30 % alempi.
Hankkeessa pystytdan osoittamaan pysakointipaikan kdyton tehostamiseen
kaytetyt keinot, kuten tassa tapauksessa autopaikkojen nimeamattéomyys
ja kaksi yhteiskdyttdautoa. Alueelle on tullut teollisuustilojen sijaan
asuntoja, myohemmin kiinteistéon tulee myos hotelli. Tama edellyttaa
piha-alueiden viihtyvyyden lisdamista ja niiden ottamista asukkaiden
kayttoon. Talla hetkelld pihat ovat taynna autopaikkoja. Kaavamuutoksella
kiinteiston pysdkaointi ratkaistaan osittain pysakointilaitoksessa, osittain
pihakannen alla seka osittain uudisrakennuksen kellarissa.
Pysakointiratkaisussa huomioidaan pysakadintiratkaisun monikayttoisyys,
mutta myds sijainti historiallisessa miljoossa.

2.3.1 Vaikutukset teknisen huollon jarjestamiseen

Kiinteist6lla on olemassa olevat kunnallistekniikan liittymat. Pyynikin
Trikoon vesi- ja viemarijohdot ja sahkot uusitaan korjaustéiden myota.

2.4 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdéon ja rakennettuun

ymparistoon

Rakennusten julkisivujen korjausta, sdilymista ja mahdollista
uudisrakentamista ohjataan kaavamaarayksin. Olemassa olevan
rakennuksen alkuperaisen tyylin mukaista julkisivu- ja katemateriaalia,
pintakasittelytapaa, aukotusta ja ikkunoiden puitejakoa ei saa muuttaa
kuin erityisista syista ja tyyliin sopivalla tavalla. Viimeistamon korvaavan
uuden asuinrakennuksen julkisivu tulee olla paikalla muurattua tiiltd ja/tai
rappausta ja sopeutua kulttuuriymparistoon.

Kiinteistolle tehtavat korjaustyot, parkkihallin ottaminen taysimaaraisena
pysakoinnin kayttoon seka pihan maisemointi ja muuttamien padosin
oleskeluun parantavat korttelin viihtyisyytta.
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24.1

Kulttuuriperinto

Kulttuuriymparistdarvojen turvaamiseksi pysakointiratkaisu vapauttaa
pihan istutuksille ja oleskeluun.

Kaupunkikuvaan muutoksia tuovat Pyynikintien suuntaisen siipiosan paalle
rakennettava noin 350 k-m? suuruinen loungetila terasseineen, Trikookujan
suuntaiselle siipiiosalle rakennettava saunaosasto ja Viimeistamon
korvaava uudisrakennus, jonka vaikutukset kohdistuvat Nahkakujan
nakymiin. Korttelin keskiosassa ja Pyynikintien varrella sijaisevien
rakennusten 2B, 1A ja 1B katoille on mahdollista sijoittaa asuntojen terassit
sisdanvedettyna julkisivulinjasta.

lImakuvaan sovitettu 3D-mallinnetut muutokset.

Pyynikin Trikoon vanhojen tehdaskiinteistdjen korjaus ja mahdollistaa
rakennusten ja korttelikokonaisuuden sdilymisen. Viimeistamon rakennus
joudutaan kuitenkin korvaamaan uudella asuinkerrostalolla johtuen
kuntoselvityksessa havaituista ongelmista. Mittavien purkavien korjausten
jalkeenkin rakenteisiin jaisi edelleen potentiaalisia epapuhtauksia, joista
voisi myéhemmin aiheutua sisdilmaongelmia. Historiandakdkulmasta
katsottuna kunnostaminen edellyttdaa niin mittavia toimenpiteita, etta
rakennuksen arvokkaat ominaispiirteet osittain tuhoutuisivat ja
alkuperaisaste jaisi matalaksi Tehdashistorian uudempi kerrostuma poistuu
tdman myota alueelta lopullisesti. Uusi rakennus on suunniteltu olevan
hieman kapeampi rungoltaan kuin vanha, mutta paapiirteissdan arvokkaina
pidetyt ulkotilojen rajaukset sailyvat.
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2.5 Vaikutukset talouteen ja elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen
(yritysvaikutukset)

Jo valmiiksi rakennettujen tilojen kaytto on paitsi kestavan kehityksen
kannalta perusteltua, myo6s taloudellisesti jarkevaa. Asemakaavalla
mahdollistetaan Pyynikin Trikoon kiinteiston kayttotarkoituksen
muuttaminen taloudellisesti kannattavammaksi, mika mahdollistaa my0s
rakennusten korjaustyot. Poikkeamisluvalla haetuilla, kaavaratkaisun
mukaisilla laajennusosilla on positiivisia vaikutuksia yritystalouteen, kun
yritykset saavat toimintaansa monipuolistavia tiloja.

Kiinteistoille tulee laadukkaita ty6- ja liiketiloja. Toisaalta laadun
parantaminen nostanee tilojen vuokria, jolloin monelle pienyrittdjalle ja
taiteilijalle kiinteiston vetovoima heikentyy. Asukasmaaran kasvu
korttelissa parantaa yritysten toimintaedellytyksia.

3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Asemakaavamuutoksen kdaynnistaminen

Kaavamuutos kuulutettiin vireille 9.1.2020.

3.2 Asemakaavamuutoksen tavoitteet

Kaavahankkeen tavoitteena on kehittdaa vanhaa tehdaskiinteistoa
asuntopainotteiseksi sekd mahdollistaa uusia palveluita huomioiden ja
turvaten rakennetun kulttuuriympariston arvot: valtakunnallisesti
arvokkaan maisema-alueen erityispiirteet ja maakunnallisesti arvokkaan
rakennetun kulttuuriymparistén kokonaisuus, ominaispiirteet ja
identiteetti. Lisaksi tavoitteena on huomioida viereisen
luonnonsuojelualueen arvot. Tavoitteena on myos osallistumis- ja
arviointisuunnitelmavaiheen jalkeen kaava-alueeseen lisatyilla tonteilla 5 ja
10 paivittad asemakaavaan tonttien numerointi ja kayttotarkoitus
vastaamaan toteutunutta, seka tarkistaa, etta yhteiskayttosopimukset
toteutuvat kaavan estamatta.

Kaavamuutoksen hakijan tavoitteena on kadyttotarkoituksen muutos seka
eteldisen toimitilarakennuksen purkaminen ja korvaaminen
uudisrakennuksella. Tavoitteena on lisdksi laatia samanaikaisesti
kolmiulotteinen kiinteistonmuodostus, jolloin maanpaalliset ja maanalaiset
tilat voivat olla eri kiinteistoja.

3.2.1 Tavoitteiden tarkentuminen kaavaprosessin aikana

Kaavan tavoitteet ovat muuttuneet osallistumis- ja arviointisuunnitelman
jalkeen. Viranomaisneuvottelussa vahvistui nakdkulma, etta Pyynikintien
varsi kestaa korkeintaan kahden kerroksen korottamisen, mika
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puolestaan ei ole taloudellisesti kannattava vaihtoehto muutoksen hakijalle
johtuen rakennuksen perustusten kestavyydesta. Nain ollen suunnitelma
perustuu nykyisen rakennuskannan hyédyntamiseen.

3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutus

Asemakaavan vireilletulovaiheessa jarjestettiin yleisotilaisuus, johon
osallistui 150 henkilda. Vireilletulovaiheessa saatiin 23 asukaspalautetta ja
nelja viranomaislausuntoa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.
Asemakaavaa valmisteltaessa jarjestettiin erillisneuvotteluja eri kaupungin
organisaatioiden kanssa. Kaavatyota on ohjannut erillinen ohjausryhma,
joka on hyvdksynyt asemakaavan ratkaisut.

ELY:

e Vuoden 2006 asemakaavan suojelumerkinnat ovat perusteltuja

e Valtakunnallisesti arvokkaan maisema-alueen ja maakunnallisesti
arvokkaan rakennetun kulttuuriymparistén arvojen turvaaminen
tulee kirjata OAS:n tavoitteisiin

e Kaavan tulee perustua riittaviin selvityksiin (MRL 548)

e Esitetyt suunnitelmat eivat sopeudu arvokkaaseen ymparistoon tai
maisemaan, eivatka voi toimia kaavamuutoksen pohjana

Pirkanmaan maakuntamuseo:

e Alustavien viitesuunnitelmien vaikutukset nayttavat erityisen
haitallisilta, mikali Pyynikintien varren rakennuksen korotus ylittaa
kaksi kerrosta. Arkkitehtonisesti mahdollisessa korotuksessa tulee
huomioida teollisuusrakennuksiin liittyvda yhdenmukaisuus, jota
erityisesti aikanaan, tehtaan laajentuessa voimakkaasti, pidettiin
erityisen tarkeana

e  2000-luvun alussa laaditut rakennetun ympariston selvitykset pitaa
tarkistaa vastaamaan nykytilaa. Kaupunkikuvan ja maiseman
tarkastelu on niin ikdan tarpeen vaikutusten arvioimiseksi
luotettavalla tavalla.

Pirkanmaan liitto:

e OAS:ia tulee tdydentdaa maakuntakaavaa koskevien tietojen osalta.
Kaavamuutoksen kehittamistydssa tulee huomioida, ettd kohde ei
sijaitse kaupunkirakenteen kannalta keskeisella
yhdyskuntarakenteeltaan tiivistettavalla alueella. Maakuntakaavan
suunnittelumaaraysten mukaisesti tulee kiinnittdd huomiota mm.
ympariston laatuun, alueen ominaisuuksiin ekologisen verkoston
osana seka merkitykseen luonnon monimuotoisuuden kannalta.
Mahdollisen lisdrakentamisen tulee olla volyymiltaan maltillista.

e Kaupunkikuvan, rakennusperinndn ja maiseman arvojen
sdilyminen tulee turvata. Uusi rakentaminen tulee
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sopeuttaa kulttuuriympariston ominaispiirteisiin ja ajalliseen
kerroksellisuuteen.

Maisematilojen sdilymiseen on kiinnitettava erityista huomiota.
Hankkeen vaikutukset maisemaan tulee arvioida ja tata selventaa
havainnekuvin.

Ymparisténsuojelu:

Tulee laatia melu- ja hulevesiselvitys.

Taloyhtiot:

Ihmetelldan, ettei liikkenteen merkittavaa lisddntymista,
liilkenneturvallisuutta eika jalkakaytavien ja ajovaylien
laajentamistarvetta ole otettu lainkaan huomioon. Vastustetaan
rakennuskokonaisuuden eteldosan kahden kerroksen
lisarakentamista ja Pyynikintien varteen tulevaa merkittavaa
lisarakentamista. Perusteena liikenteeseen ja luontoarvoihin
liittyvat ongelmat.

Pyynikintien varrella sijaitsevan osan lisdrakentamista korottamalla
vastustetaan.

Maisematilojen sdilymiseen on kiinnitettava erityista huomiota.
Hankkeen vaikutukset maisemaan tulee arvioida ja tata selventaa
havainnekuvin.

Mielipiteet:

Vastustetaan lisdrakentamista, myos kattoterasseja ja
ilmastointilaitteita seka arkkitehtuuriksi valittua tyylisuuntaa.
Pelataan nakymien peittymista.

Ollaan huolissaan lisdantyvasta liikenteesta ja turvallisuudesta,
melusta ja mahdollisesta hotellitoiminnasta.

Ollaan huolissaan korotuksen varjostuksen ja lisdantyvan
asukasmaaran vaikutuksista luonnonsuojelualueeseen. Halutaan
luonnonsuojelualueelle hoitotoimenpiteita.

3.4 Asemakaavaratkaisun kehittyminen suunnittelun aikana

Kaavan tavoitteet ovat muuttuneet osallistumis- ja arviointisuunnitelman
jalkeen. Viranomaisneuvottelussa vahvistui nakdkulma, etta Pyynikintien
varsi kestda korkeintaan kahden kerroksen korottamisen, mikad puolestaan
ei ole taloudellisesti kannattava vaihtoehto muutoksen hakijalle johtuen
rakennuksen perustusten kestdvyydesta. Nain ollen kaavaluonnos perustuu
nykyisen rakennuskannan hyddyntamiseen.

Kiinteistdjen 837-134-492-5 sekd 837-134-492-10 ollessa osa suurta
kaavakokonaisuutta on tarkoituksenmukaista paivittda myos
kaavamerkinnat vastaamaan toteutunutta tilannetta ja ndin ollen nama
kiinteistot otetaan mukaan tekeilld olevan asemakaavan nro 8750
kaava-alueeseen. Tama on MRL pykalien 51 ja 54 mukaisten
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asemakaavan sisaltévaatimusten ja maankdyton ohjaustarpeen mukaista
seka yhdenvertaista alueen muiden kiinteistdjen kannalta. Tonteilla 5 ja 10
on tavoitteena paivittda asemakaavaan kayttotarkoitus vastaamaan
toteutunutta, seka tarkistaa, ettd yhteiskayttésopimukset toteutuvat
kaavan estamatta.

3.4.1 Aloitusvaiheen palaute ja kaavan valmisteluaineiston laatiminen

Kaavan valmisteluaineisto on laadittu Tampereen kaupunkiympariston
suunnittelussa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin nahtaville
9.-30.1.2020 seka lahettiin tiedoksi osallisille. Asemakaavamuutosta
esiteltiin yleisotilaisuudessa Pyynikin Trikoolla 20.1.2020. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta saatiin 4 viranomaiskommenttia seka 21
mielipidetta, joista 3 jatettiin mydhassa. Palaute koski erityisesti
viitesuunnittelun suhdetta seka kulttuurihistoriallisiin arvoihin etta
olemassa olevaan rakennuskantaan suunnittelualueella ja naapurustossa.
Kaavan valmisteluaineistoa on laadittu Tampereen kaupunkiympariston
suunnittelussa. Saadun palautteen myo6ta viitesuunnitelma paivitettiin: 2-4
kerroksen korotusosat poistettiin suunnitelmasta.

3.4.2 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja huomioon ottaminen

Asemakaavan valmisteluaineisto - kaavaluonnos, selostus ja
selvitysaineistoa olivat nahtavilla 8.-29.10.2020. Valmisteluaineistosta
laadittiin esittelyvideo, josta ei jatetty palautetta tai kysymyksia.
Valmisteluaineistosta pyydettiin viranomaiskommentit ja mielipiteita oli
mahdollista jattaa.

ELY:

e Suojeltavien rakennusten osalta perustelua olla maininta
lausuntopyyntotarpeesta museoviranomaiselta koskien niihin
kohdistuvia muutostoita.

e Pyynikintiehen rajautuvien asuntojen osalta tuuletettavuus myos
melulta suojatusti tulee varmistaa Valtioneuvoston

e paatoksen 993/1992 ohjearvojen mukaisesti.

e Selostuksessa esitetyt keinot, kuten viherkatot uudisrakentamisen
osalta, ovat perusteltuja. Kaava-alueen lisaksi olisikin tarpeen laaja-
alaisempi hulevesisuunnitelma.

Pirkanmaan maakuntamuseo:
e Korotuksen sisddanveto osoitettaisiin koskemaan koko Pyynikintien

varren osuutta. Vanhojen tehdasrakennusten osittainen
korottaminen mahdollistetaan. kaksi kerrosta. Arkkitehtonisesti
mahdollisessa korotuksessa tulee huomioida
teollisuusrakennuksiin liittyva yhdenmukaisuus, jota erityisesti
aikanaan, tehtaan laajentuessa voimakkaasti, pidettiin erityisen
tarkeana
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e Uuden kulkuyhteyden avaaminen Pyynikintielle on mahdollista.
Pirkanmaan liitto:

e Pirkanmaan liitto katsoo, etta liiton esittamat kommentit
asemakaavatyon aloitusvaiheen osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta on otettu kaavavalmistelussa hyvin
huomioon.

Ymparisténsuojelu:

e Yleismaarayksiin tulee lisata hulevesia koskeva maarays.
Viherkatoista tulee antaa maarays uudisrakennuksien osalta. Myos
uusiutuvien energioiden tuotantoa ja erityisesti aurinkoenergia
tulee mahdollistaa kaavamaarayksin. Purettavien rakennusten
materiaalikierratysta suunnittelualueella tulee suosia esim.
pohjarakenteissa.

Pirkanmaan pelastuslaitos:
e Ei huomautettavaa.
Tampereen Sahkéverkko Oy:

e Kuluvana vuonna kohteeseen valmistui 36m2 kokoinen
kiinteistbmuuntamo. Jatkon kannalta olisi tarkeda merkita
muuntamo myo6s kaavaan ET-merkinnalla.

Terveydensuojelu:

e Olemassa olevien rakennusten ja tarvittaessa maaperan haitta-
ainekartoituksissa on huomioitava riittavassa maarin myos
rakennuksissa olleiden tehdastoimintojen mahdollisesti
aiheuttamat haitta-aineet.

e Tulee huolehtia, etta rakennukset tutkitaan ja korjataan riittavan
kattavasti ja korjataan mm. kosteus- ja lampoteknisesti siten, etta
vanhoista rakenteista ei aiheudu epapuhtauksia sisdilmaan.
Tutkimuksissa ja korjauksissa suositellaan kaytettavan patevia
sertifioituja asiantuntijoita.

e Rakennuksiin suunnitellut palvelutilat tulee toteuttaa siten, etta
niista ei aiheudu melu- tai hajuhaittaa asuntoihin eikd muihin
oleskelutiloihin.

Joukkoliikenne:

e Bussipysakin kohdalle olisi hyva saada katos lippana tai
syvennyksena. Toivotaan, ettd kaavassa otettaisiin huomioon
yleiskaavassasuunnitelmassa merkitty joukkoliikennevayla
Pyynikintiellad valilla Nahkakuja - Varalankatu.

Viheralueet ja hulevedet-yksikko:

e Tarkistetaan ehdotusvaiheeseen hulevesiselvitys.
Tampereen pyérailijat ry.:

e Liikennesuunnitelman esitystapa, Pyhajarvireitin opastus.
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Taloyhtiot:

e Riittavatko autopaikat? Millaiset ovat ajoyhteydet? Alue on
suunniteltu paasaantoisesti asumiskayttéon. On tarkkaan
harkittava miten laajaa majoitusliiketoimintaa ja milla ehdoilla
alueelle voidaan

e Liikennesuunnitelma koko Nahkakujalle.

Mielipiteet:

e Kuinka uusien sauna- ja ravintolaosien mahdollinen meluhaitta

nykyisille asukkaille on huomioitu kaavoituksessa?

Pyynikin Trikoon kaavaehdotuksen luonnos esiteltiin Ely-
yhteisty6palaverissa 4.12.2020.

3.4.3 Ehdotusaineistosta saatu palaute ja niiden huomioon ottaminen

Asemakaavaa tarkistetaan tarvittaessa luonnosvaiheen nahtavillaolon
jalkeen saadun palautteen perusteella.

Ehdotusvaiheessa asemakaavaluonnokseen tehtiin seuraavia muutoksia:
kerrosaloja ja rakentamista koskevia maarayksia on tarkennettu ja
liilkerakentamisen seka asumisen maaria ja sijaintia korttelissa on merkitty
yksityiskohtaisemmin. Pyynikin tien suuntaista siipea saa korottaa yhdella
sisdanvedetylla kerroksella koko korttelin pituudella. Pysakdintimaaraysta
on tarkennettu kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparist66n
sopivaksi. Kiinteistolle on lisatty merkinté sshkdmuuntamosta ja
uudisrakennuksen katolle saa rakentaa aurinkopaneelit. Endotusvaiheessa
on myo0s varauduttu kaavan hyviaksymisen jalkeen tulevaan 3D-
kiinteistonmuodostukseen tarkentamalla maanalaisia tiloja koskevia
maarayksia ja lisadmalla ajoyhteyden korttelin keskiosaan. Kaavakartan
yleismaaraysosuuteen on tehty tdsmennyksid, mm. hulevesimaaradysta on
paivitetty.

Palautteen myota lisdksi rakentamistapaohjeen ja hulevesi-ja
rakennuslupaselvitysten sisaltoa on tarkennettu. Aineistoon on lisatty
yritysvaikutusten arviointi ja ilmastokestavan kaavoituksen tarkistuslista on
kayty lapi.

3.4.4 Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset nahtavilldolon jalkeen

Yhdyskuntalautakunta paatti 22.12.2020 (§ 352) asettaa kaavaehdotuksen
nahtaville 4.1. - 5.2.2021. Kaavaehdotuksesta saatiin ndhtavilldoloaikana
kaksi lausuntoa. Pirkanmaan Ely-keskuksella ja Pirkanmaan liitolla ei ollut
tarvetta lausua asemakaavaehdotuksesta.

Pirkanmaan maakuntamuseo:



% TAMPERE

e kaavaehdotus on kulttuuriympariston arvojen osalta hyvaksyttavissa.

Pirkanmaan pelastuslaitos:

e kaavoitettava alue sijaitseen pelastustoimen toimintavalmiuden
suunnitteluohjeessa tarkoitetulla I-riskiluokan alueella. Pelastustoimen
toimintavalmius puheena olevalle alueelle tayttaa kyseisen riskialueen
vaatimukset ja pelastustoimen toimintavalmius kaava-alueelle on siten
riittava. Pelastuslaitos kiinnittaa kuitenkin huomiota
toimintamahdollisuuksiin kaava-alueen sisdlla. Olemassa olevat
kulkuyhteydet sisdpihoille ovat hyvin ahtaat, eivdatka mahdollista
sujuvaa paasya isommille pelastusajoneuvoille normaalisti
edellytettavassa laajuudessa. Rajalliset toimintaedellytykset tulee
huomioida rakennussuunnitelmissa tarpeen mukaan.

e Pelastuslaitos esittaa, ettd mahdollisuudet parantaa tilannetta
selvitettdisiin viela ennen kaavanhyvaksymista.

Vastine lausuntoon:

Saadun palautteen perusteella kaavaan ei tehty muutoksia, silld kaikki tahan
mennessa haetut rakennusluvat on kayty erikseen lapi pelastuslaitoksen kanssa.
Jaljella on enaa Kisalli (2A) ja Kamreeri (2B), joiden pelastukseen liittyvat
ratkaisut ovat helpompia. Ndiden paloturvallisuus kdydaan myos lapi
rakennuslupavaiheessa.

Kerrosalojen laskentatekniikka on kuitenkin tasmentynyt ehdotusvaiheessa
(varastot on laskettu kerrosalaan ja majoitustilat lasketaan liiketoiminnaksi
asumisen sijaan), jonka myota kaavakartalla oleviin lukuihin on tehty
tarkistusta. Kaava-alueen kokonaiskerrosala on noussut ndin ollen
yhteensa 1000 k-m2 ja tama luku pitaa sisallaan asukkaiden varastot ja
muita asumisen oheistiloja, jotka sijaitsevat rakennusmassojen sisalla.
Asumisen ja liiketoiminnan sijoittumista korttelialueiden eri osiin on
merkitty yksityiskohtaisemmilla paakayttotarkoituksilla, kuitenkin edelleen
ehdotusvaiheen viitesuunnitelma-aineiston mukaisesti.

Kaavakartalle on tarkistettu myos yksi ohjeellinen tontti (ilman
rakennusoikeutta) lisaa, seka kaksi autopaikkaa Trikookujalle esitetyn
terassin alapuolelle. Pysadkointiin ja huoltoon varatun maanalaisen
rakentamisen aluetta on rajattu tarkistetulle kartalle koskemaan vain sita
osaa korttelia, jolle tehddan mychemmin 3D-kiinteistonmuodostus. Pirak-
ja et-maaraykset on pdivitetty, koska edelliset ovat poistuneet
maardystietokannasta kaavaprosessin aikana.

Ehdotuksen nahtavilldolon jalkeen kaavan hyvaksymisesta paattaa
kaupunginvaltuusto. Maankayttosopimukset tehdaan ennen kaavan
hyvaksymista.
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4 KAAVA-ALUETTA KOSKEVAT SELVITYKSET

Asemakaavatyon yhteydessa on laadittu seuraavat selvitykset ja

4.1 Lepakkoselvitys

suunnitelmat:

Pyynikin Trikootehtaan alueen lepakkoselvitys, (Ramboll,
30.9.2019)

Meluselvitysraportti, Sitowise 24.8.2020

Hulevesiselvitys (ja suunnitelma), Maanlumo Oy tark. 14.12.2020
Rakenne- ja kosteustekninen kuntotutkimus, Pyynikin Trikoo,
Rakennus 219, Sitowise 30.5.2019

Pyynikin Suomen Trikoon tehdasalueen ympariston rakentuminen
1988-2018, Arkkitehdit Soini & Horto Oy 2.1.2019

Maaperan pilaantuneisuuden tutkimusraportti, Sitowise
18.11.2018

Asbesti- ja haitta-ainekartoitus, Sitowise 7.4.2020

Pyynikin Trikoon teollisuusrakennusten rakennusluvat 2000-2020,
Arkkitehdit Soini & Horto Oy tark. 14.12.2019

Viitesuunnitelma tark. 14.12.2020 ja 16.11.2021
Trikookujan yleissuunnitelma 6.10.2020
Yritysvaikutusten arviointi 14.12.2020

Muita kaavoituksessa hyddynnettyja aineistoja:

Pyynikin Trikoo, kiinteistotiedot, yhteisjarjestely- ja
hallinnanjakosopimukset seka kaavoitus

Suomen Trikoo, Pyynikin tehdasalue, kulttuurihistorialliset arvot,
2002 (Arkkitehtitoimisto Hanna Lyytinen Ky)

Suomen Trikoo, Pyynikin ja Olkiniemen tehdasalueiden
rakennushistoria, 1999 (Susanna Rantanen)

21.6.2006 vahvistetun asemakaavan nro 7748 aineistot

Rambollin vuonna 2019 laatimassa selvityksessa kartoitettiin Pyynikin

Trikoon tehtaan alueella mahdollisesti esiintyvat lepakkolajit, niiden

ruokailualueet, siirtymareitit, lisddntymis- ja levahdyspaikat.

Selvitysta laatiessa tehtiin havaintoja pohjanlepakoista Pyynikintien

pohjoispuolella, tutkimusalueen lansiosassa ja ranta-alueella. Nyt

kaavoitettavalta alueelta ei kuitenkaan selvityksen yhteydessa havaittu

lepakoiden lisddantymis- ja levahdyspaikkoja, eikd tehdasaluetta katsottu

olevan lepakoiden kannalta olennaista aluetta.
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Kesakuu, pohjanlepakko
Heinékuu, pohjanlepakko
Elokuu, pohjanlepakko
— . III luokka
Pyynikinharjun luonnonsuojelualue (YSA043263)|

Selvitysalueelta rajatut lepakkoalueet

Maaperan pilaantuneisuutta on tutkittu

Meluselvitys

Kaava-alueen maaperan mahdollista teollisuuskayton aikaista
pilaantuneisuutta on tutkittu vuonna 2018 laaditussa Maaperan
pilaantuneisuuden tutkimusraportissa (Sitowise). Maaperastd on
tutkittaessa loytynyt tiilid (roskaantunut). Maaperan pilaantuneisuuteen
liittyvaa kunnostustarvetta ei kuitenkaan selvityksen mukaan todettu.
Tarkentavia selvityksia tullaan vield tekemaéan rakennuslupien yhteydessa.
Pilaantuneita maita on alueella tutkittu myos edellisen kaavaprosessin
aikana ja talldin on tehty puhdistuksia mm. Atlaspuistossa. Jarveen
teollisuuden aikana keraantyneet sedimentit rajoittavat laiturirakenteiden
rakentamista.

Meluselvityksen (Sitowise 2020) mukaan suunnitellulla maankaytolla
kaava-alueelle osoitettujen leikkiin ja oleskeluun tarkoitettujen piha-
alueiden, terassien ja mahdollisten kattopihojen alueilla paiva- ja yoajan
keskidanitasot alittavat VNp 993/93 mukaiset meluntorjunnan ohjearvot 55
dB paivalla ja 45 dB yolla. Laskentojen mukaan vuoden 2040
ennustetilanteessa lahinna Pyynikintieta olevien rakennusten julkisivuille
kohdistuu enimmilldan 62 dB paivaaikainen keskidanitaso. Koska
keskidanitaso ei ylita 65 dB, Adaniympéristdasetuksen mukainen
uudisrakennuksille melualueilla sovellettava 30 dB minimieristysvaatimus
on riittava sisimelun ohjearvotason 35 dB saavuttamiseksi, eika julkisivuille
ole tarpeen asettaa erillistd vaatimusta ulkovaipan

daneneristavyydesta. Keskidadnitaso ei myoskaan aseta estetta
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Hulevesiselvitys

pelkastdan Pyynikintien suuntaan avautuvien asuinhuoneistojen
toteuttamiselle. Mikali julkisivulle, jolla paivdajan keskidanitaso ylittda 53
dB, suunnitellaan huoneistokohtaisia parvekkeita, on tarpeellista antaa
kaavamaarays parvekkeiden lasittamisesta ohjearvotasoon padsemiseksi.
Kaytannossa maarays koskisi Pyynikintien suuntaan avautuvia parvekkeita.
Tiettavasti yli 55 dB keskiaanitasoalueelle ei olla osoittamassa parvekkeita.
Tampereen kaupungin meluselvityksen (2017) mukaan kaava-alueella ei
lilkennemelun keskidanitaso nouse yli 45 dB korttelin sisdosissa.
Ennusteessa 2040 sisdosissa melun maara myos sisapihalla ylittaa 45 dB.

Pyynikin Trikoolle on laadittu hulevesiselvitys ja -suunnitelma (Maanlumo
2020). Selvityksen tavoitteena on ollut arvioida alueen hulevesivirtaamien
maaraa ja muutosta nykyisella ja tulevalla maankaytoélla. Selvityksessa
todetaan, ettd hulevesien luonnonmukainen viivyttaminen ja
imeyttaminen on kiinteist6lld haastavaa pihakansien, tasoerojen ja ldhella
maanpintaa olevan kallion vuoksi. Hulevesien kuljettaminen suojeltavien
rakennusten lavitse on mahdotonta ja on my6s huomioitava olemassa
olevat lattiakorot ja sisdankaynnit.

Hulevesia viivytetddn lisaamalla kasvillisuutta niin paljon kuin reunaehdot
huomioiden on mahdollista. Pieni osa hulevesista voidaan
viivyttad/imeyttaa hulevesipainanteissa tontilla. Lansipihan, Sisdpihan,
Korjaamon pihan, Varjadmon pihan seka 2A:n pihan hulevedet ohjautuvat
Nahkakujan kiinteistoja palvelevaan hulevesiviemariin. Kyseinen
hulevesiviemari johtaa rannan imeytyskaivoille, joista on jarjestetty
ylivuotoputki Pyhdjarveen. Samaan liittymaan johdetaan myds Alapihan
hulevedet rantaraitin hulevesiliittymaa pitkin. Ylapihan hulevedet
johdetaan suoraan Pyhajarveen. Ylapihan, Lansipihan, Sisdpihan,
Korjaamon pihan, Varjadmon pihan seka 2A:n pihan maanpintaa seuraavat
tulvatilanteiden pintavedet ohjautuvat Nahkakujalle. Trikookujan
puoleisessa padssa pieni osa Ylapihan kannen tulvareitin vesista ohjautuu
tulvatilanteessa paatymuurin lavistdvan vedenheittdjan/ranniputken
kautta ensin Alapihan hulevesipainanteisiin ja sadevesikaivoihin,
poikkeuksellisissa oloissa edelleen rantaraitin hulevesijarjestelmaan.

Viimeistamon kuntotutkimusraportti

Sitowise Oy on laatinut rakenne- ja kosteusteknisen kuntotutkimuksen
1920-1965 rakennetusta tekstiilitehdasrakennuksesta, ns. Viimeistamosta.
Rakennuksessa on havaittu merkittdvia vaurioita (mikrobit, 6ljy, kosteus),
joiden vuoksi kaikkia epdpuhtausldhteita ei voida poistaa raskaista
korjauksista huolimatta. Talloin riski etenkin herkkien kayttdjien oireiluun
olisi mahdollista kattavista korjauksista huolimatta. Raportin
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johtopaatoksena suositellaan rakennuksen purkamista korjaamisen sijasta.

Pyynikin Trikoon teollisuusrakennusten rakennusluvat 2000-2020
Arkkitehdit Soini & Horto Oy on raportissaan kdynyt lapi Pyynikin Trikoolla
viimeisen kahdenkymmenen vuoden aikana tehtyja, rakennuslupia
vaatineita kunnostus- ja muutostoita.

Pyynikin Suomen Trikoon tehdasalueen ympariston rakentuminen 1988-2018
Pyyniki Trikoon tehdasalueen ympariston maisemaa, rakennettua
ymparist6a ja kaupunkikuvaa on kasitelty Arkkitehdit Soini & Horton
laatimassa selvityksessa.

Asbesti- ja haitta-ainekartoitus
Sitowise on laatinut Pyynikin Trikoon rakennuksista asbesti- ja haitta-
ainekartoitusraportin. Rakennuksien haitta-aineita sisaltavia rakenteita
ovat kokonaan tai osittain muun muassa vanhat putkieristeet, lattioiden
vinyylilaatat ja magnesiamassat, bitumihuovat (kermit), bitumi- tai kivihii-
litervapohijaiset sivelyt, tervapahvit, maalit ja palo-ovet. Rakenteiden
sisdltamat haitta-aineet tulee huomioida haitta-aineita sisdltdvien
materiaalien purkamisessa ja jatteenkasittelyssa. Osasta rakennuksista on
tutkimatta rakenteiden sisdlla olevia haitta-aineita.
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Trikookujan yleissuunnitelma

Tavoitteena oli suunnitella Trikookujasta liikenteellisesti toimiva ja
turvallinen liikenneymparistd huomioiden kaikki liikennemuodot.
Voimassaolevan asemakaavan mukaan Trikookuja jatkuu

kdaantopaikan jalkeen kevyenliikenteen vaylang, jolla on

huoltoajo sallittu. Nykytilanteessa Trikookujalla on pysdkoéintid kadun
lansireunalla ja itdreunalla jalkakaytava. Asemakaavan mukaista
kdaantopaikkaa ei ole toteutettu. Jalankululle on suunnitelmassa esitetty
oma tila erilaisella pintamateriaalilla ja upotetulla reunakivell tai
kiviraidalla erotettuna. Kaantopaikan jalkeen esitetaan kivettya
(korotettua) aluetta korostamaan lilkkenneymparistén muuttumista
jalankulku ja pyoraily painotteiseksi. Huoltoliittyman jalkeen katutila liittyy
olemassa olevaan yhtenaisella pinnalla.

Yritysvaikutusten arviointi

Tilat ovat kaavaprosessin alussa olleet erittdin huonossa kunnossa ja
turvallisuus- ja terveellisyyssyista pakko korjata. Kaavoituksen
kdynnistyessa pdaosa Pyynikin Trikoolle sijoittuneista toimijoista oli jo
muuttanut pois peruskorjauksen takia. Yritykset ja asukkaat tulevat
saamaan kayttoonsa sisdilmaltaan ja muulta kunnoltaan paremmat tilat.
Korjaus- ja rakennustoilla on tyollistava vaikutus. Alueella lisdantyva
asukasmaara toisaalta my6s tukee sit3 yritysten joukkoa, joka jaa/tulee
kortteliin korjausten jalkeen

Imastokestavan kaavoituksen tarkistuslista

Kaava-aluetta on tarkisteltu Ely-keskuksen ilmastokestavan kaavoituksen
tarkistuslistan avulla. Vahvuuksiksi nousi olemassa olevien rakennusten ja
pihakannen hyédyntaminen ja uuden toteuttaminen resurssiviisaasti.
Heikkouksiksi nousi hiilen sdilyminen uudessa rakennuksessa (rakennus ei
tule olemaan puurunkoinen) ja vaikka olemassa olevan rakennuskannan
sailyttdminen on vahvuus, nousi paikkaan liittyen myds muita seikkoja,
kuten mahdollisuudet vaikuttaa liikkumisen tarpeen vahentamiseen tai
aarevoityviin ilmasto-olosuhteisiin (piha-alueella on kallion ja maanalaisen
pysakoinnin vuoksi haastava imeyttda hulevesia, toisaalta purkuputki
jarveen on lyhyt, mika vahentaa tulvien riskia).
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Luonnonvarojen kdytén minimointi
Kestadvan elamantavan mahdollistaminen
Kulutuksen paastojen minimointi

@ IImastonmuutokseen aiheuttamiin riskeihin varautuminen

4.2 Kaavataloustarkastelu

Kaavataloustarkastelua tehd&dan tarvittaessa hyvaksymisvaiheessa riippuen
liilkennesuunnittelun ratkaisuista.

5 KAAVA ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITTELMAT JA
PAATOKSET

Asemakaava on voimassa olevan maakuntakaavan seka voimassa olevan
yleiskaavan mukainen.

5.1 Maakuntakaavassa alue on osa Pyynikin virkistysaluekokonaisuutta
Pirkanmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi Pirkanmaan maakuntakaavan
2040 kokouksessaan 27.3.2017. Maakuntakaavan hyvaksymispdatos tuli
lainvoimaiseksi korkeimman hallinto-oikeuden paatodksella 24.4.2019.
Maakuntakaavassa kyseinen alue on osa laajaa, seudullisesti merkittavaa
Pyynikin virkistysaluekokonaisuutta (V). Padkayttotarkoitusta osoittavan
aluevarausmerkinnan maarayksessa todetaan, etta alueella voi
sijaita olemassa olevia rakennuspaikkoja. Liséksi Pyynikin Trikoo
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kuuluu valtakunnallisesti arvokkaaksi esitettyyn ja maakunnallisesti
arvokkaaseen Pispalanharju-Pyynikki-maisema-alueeseen (Ma).
Kaavamuutosalue on osa valtakunnallisesti arvokasta Pyynikin maisema-
aluetta (Mav). Kohde kuuluu myds maakuntakaavassa osoitettuun
maakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistéon
(Pyynikin kohteet ja Viikinsaari). Maakuntakaavan taustaselvityksessa
"Pirkanmaan maakunnallisesti arvokkaat kulttuuriymparistot 2016” on
mm. Pyynikin Trikoon tuotantorakennukset (1898-1971) tunnistettu
rakennuskulttuurin ydinalueeksi. Kohdetta koskee myds
kehittamisperiaatemerkintd Pyhajarven ympariston kehittamisvyohyke.

5.2 Yleiskaavassa Pyynikin Trikoo on asumisen aluetta

Kantakaupungin yleiskaavassa 2040 kyseinen alue on osoitettu asumisen
alueeksi A. Alue on valtakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta, jonka
suunnittelussa on varmistettava, etta valtakunnallisesti merkittavat
maisema-arvot, jotka liittyvat harjuluontoon ja kulttuurihistoriaan, sailyvat.
Alue on myo6s maisemallisesti ja kaupunkikuvallisesti huomioitava
rakennettu kulttuuriymparisto. Aluetta ja kohdetta koskevissa
toimenpiteissa, tarkemmassa suunnittelussa tai kaavojen ajanmukaisuutta
arvioitaessa on otettava huomioon rakennetun ymparistén kokonaisuus,
ominaispiirteet ja identiteetti.

Vireilla olevassa Kantakaupungin yleiskaavassa 2017 - 2021:ssa Pyynikin
Trikoon alue on mainittu valtakunnallisesti arvokkaaksi rakennetuksi
kulttuuriymparistoksi ja valtakunnallisesti arvokkaaksi maisema-alueeksi.
Kulttuuriperintda koskee yleismaarays, jonka mukaan muuttuvan
maankdyton alueilla on arvioitava kulttuuriymparistoja koskeva
selvitystarve yhteisty6ssa museoviranomaisen kanssa. Erityista huomiota
on kiinnitettdava Tampereen maisemallisten erityispiirteiden sailymiseen.
Kansallisen kaupunkipuiston hakuvaiheen rajausehdotus ja hulevesien
kasittely tulee huomioida.
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Ote Kantakaupungin yleiskaavan kartasta 1

5.3 Asemakaava vuodelta 2006

Asemakaavassa numero 7748 alue on osoitettu liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (KYP-1), jolle saadaan rakentaa myds
julkisten palvelujen tiloja, asuntoja seka pysakointilaitos. Korttelialue on
merkitty kulttuurihistoriallisesti, maisemallisesti ja kaupunkikuvan kannalta
tarkeéksi alueeksi (sj-14). Uudisrakennusta suunniteltaessa on kiinnitettava
erityista huomiota siihen, etta rakennuksen julkisivut rakennusaineen,
mittasuhteiden, pintojen ja varityksen suhteen sopeutuvat ymparistoonsa.
Vanhoilla tehdasrakennuksilla on suojelumaarays sr-33, jonka mukaan
rakennukset ovat rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti
arvokkaita seka kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarkeita.
Rakennuksessa saadaan kerrosalaan kuulumattomia tiloja muuttaa
kerrosalaan laskettaviksi tiloiksi riippumatta siitd, mitd asemakaavassa on
maaratty tontin tai rakennusalan enimmaiskerrosalasta. Rakennuksessa
suoritettavien korjaus- ja muutostodiden tulee olla sellaisia, etta
rakennuksen kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne sailyy. Korjaus- ja
muutostoilla ei saa turmella rakennuksen rakennustaiteellisia ja
kulttuurihistoriallisia arvoja. Kerrosalaa sailyvissa vanhoissa tehtaissa on
yhteensa noin 34000 m2.

Yhteisesti vanhaa rakennuskantaa koskee maarays (sj-8), jonka mukaan
olemassa olevan rakennuksen alkuperaisen tyylin mukaista julkisivu- ja
kattomateriaalia, pintakasittelytapaa, aukotusta ja ikkunoiden puitejakoa ei
saa muuttaa kuin pakottavista syista ja tyyliin sopivalla tavalla. Jos
kerrosalaan kuulumattomia tiloja otetaan kerrosalaan luettavaan kayttoon,
on vaaditut muutokset tehtava rakennuksen tyylid noudattaen.

Tehtaan voimalaitos, rakennus 281, kuuluu myos sr-33-merkinnalla
suojeltuihin rakennuksiin. Voimalaitoksen savupiippu on
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merkitty kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarkeaksi tehtaanpiipuksi, jota
ei saa purkaa.

Korttelialueella annetaan asemakaavamaaraykset vanhojen
tehdasrakennusten lisdksi myos eraille rakenteille, rakennusten osille seka
vanhalle pihalle, Ylapihalle ja Varjaamon pihalle.

Tehtaan vanhinta osaa olevaan rakennukseen 213 kuuluva porrashuone
torneineen on merkitty rakennustaiteellisesti, historiallisesti ja
kaupunkikuvan sdilymisen kannalta tarkeaksi rakenteeksi, jota ei saa
purkaa (sr-44). Tornin korjaus- ja muutostdissa on otettava huomioon
ulkoasun ominaispiirteet ja kaupunkikuvalliset vaatimukset. Tornissa
olevan portaikon ominaispiirteisiin on kiinnitettava erityista huomiota.
Ylapihalle ja Varjaamon pihalle on annettu maarays s-piha3, joka kuuluu
seuraavasti: "Sailytettava pihaymparisto. Pihan kunnostaminen tulee
suorittaa ottaen huomioon alueen kaytto ja luonne kulttuurihistoriallisesti
arvokkaan ympariston osana." Pihoja yhdistavan luiskan lansireunassa
olevan konttorirakennuksen itapaadyn keskelle rakennettu 30-luvun
klassismin mukainen sisdankaynti ulkoportaineen on merkitty
historiallisesti ja kaupunkikuvan sdilymisen kannalta tarkeaksi rakenteeksi
(sr/r-1). Korjaus- ja muutostoiden yhteydessa rakenne on pyrittava
korjaamaan entistden. Sita vastapaata luiskan itdreunassa olevan varaston
maanpaallinen seinama muodostaa pihaan muurin. Se merkitdaan
historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti tarkedksi muuriksi, joka korjaus- ja
muutostoiden yhteydessa on pyrittdva korjaamaan entistden (sra-3).
Maarays sj-15 edellyttaa alueelle ominaisten rakennelmien kuten
sisdankdyntikatosten ja teollisuuslaitokselle tyypillisten yksityiskohtien
sailyttamista mahdollisuuksien mukaan.

Asemakaavassa on osoitettu mahdollisuus kattaa Pihatila
tehdasrakennusten 211 ja 213 valissa piha lapinakyvalla valokatolla.
Uudisrakennukseen Voimalaitoksen luoteispuolella on maaratty kulku
rakennuksen lapi Varjadamonpihan ja korttelialueen eteldosaan rakentuvan
pihan valille.

Maan tai pihan alla oleviin pysakointitiloihin liittyvien maanpaallisten
rakennelmien kaupunkikuvalliseen ilmeeseen, ymparistoon sopivuuteen ja
liittymiseen ympadristdn toimintoihin tulee kiinnittaa erityistd huomiota.
Tontin rakennusalalle saadaan sijoittaa myds kerrosalaan luettavia
maanalaisia liike- ja tyotiloja, mikali kyseiset tilat liittyvat ensimmaisen
kerroksen liiketilaan tai niihin on valiton yhteys kadulta tai korttelin
sisdiselta jalankulkualueelta.

Autopaikkoja korttelialueella tulee kaavan mukaan osoittaa 1 ap/100 m2 ja
asuntoja varten 1 ap/85 m2.

Korttelialueen eteldosan pihakansi on osoitettu korttelin sisdista kevytta
liilkennetta palvelevaksi alueeksi (jk-6). Osa pihakannesta tulee varata
tonttien 492-3 ja 4 yhteiseen kayttoon tarkoitetuksi leikkiin ja



% TAMPERE

oleskeluun osoitetuksi alueeksi. Leikkipaikan pinta-alan tulee olla vahintaan
200 m2. Pihalle annetaan asemakaavan maarays s-piha 1. Sen mukaan piha
tulee rakentaa ottaen huomioon alueen kaytt6 ja asema
kulttuurihistoriallisesti arvokkaan ympaériston osana. Pihakannelle on
osoitettu Nahkakujalta porrasyhteys.

Korttelialueella maapera tulee puhdistaa ennen alueella tapahtuvaa
rakentamista. Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettdva selvitys siitd, etta
rakennus soveltuu haitta-aineiden osalta suunniteltuun tarkoitukseen

5.4 Kaupungin strategiat

5.5 Tonttijako

Kaupunkistrategia on kuvaus painotuksista ja tavoitteista, joita
kaupunginvaltuusto pitda tarkeimpina. Se sisaltda keskeiset viestit
Tampereen kehittamiselle ja on perusta kaupungin johtamiselle. Valtuusto
hyvaksyi kaupunkistrategian vuonna 2017. Strategiassa on mainittu mm.
yhdyskuntarakenteen tiivistaminen seka asuin- ja elinymparistojen
suunnittelussa alueiden viihtyisyyden, omaleimaisuuden ja turvallisuuden
huomioiminen. Urbaani ja kestdvasti kasvava Tampere panostaa kaupungin
kasvuun, elavyyteen, omaleimaisuuteen ja kaupunkimaiseen ymparistoon
seka dlykkyyteen (digitalisaatio) ja kestavyyteen. Joustavat mahdollisuudet
oppia ja tyollistya seka kiinnostava toimintaymparisto yrityksille on myos
mainittu.

Pyynikin Trikoon hanke vastaa hyvin tavoitteeseen tdydentaa
kaupunkirakennetta olemassaolevan korttelirakenteen sisalla.
Rakennusten restaurointi on kestavan kehityksen periaatteiden mukaista.
Trikoon rakennuksilla ja koko Pyynikin alueella on vahva omaleimainen
identiteetti ja maine viihtyisana ja laadukkaana asuinalueena. Pyynikin
Trikoon rakennukset tarjoavat kiinnostavan toimintaympariston paitsi
uusille asukkaille, myds yrityksille ja harrastustiloille. Suurimpia haasteita
Pyynikin Trikoon alueella on liikkkumisen joustavuus, johon liittyy ainoan
paavaylan sijoittuminen luonnonsuojelualueen viereen. Toisaalta alue
tarjoaa erinomaiset puitteet lilkkkumiseen virkistysalueella ja vaihtoehtoisiin
polkureitteihin viihtyisdssa ymparistossa kohti keskustaa ja Pispalaa.

Tontilla 492-5 on voimassa tonttijako nro 8409, joka on hyvaksytty
14.10.2010 ja tonteilla 492-9 ja 10 on voimassa tonttijako nro 8688, joka on
hyvaksytty 20.01.2015. Tavoitteena on laatia kaavan vahvistumisen jalkeen
kolmiulotteinen kiinteistonmuodostus, joka mahdollistaa maanalaisten ja
maanpaallisten tilojen sijoittumisen eri kiinteistoille.
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5.6 Pohjakartta

Pohjakartta on Tampereen kaupungin paikkatiedon laatima ja se on
tarkistettu v.2020.

6 Pohjakartta ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavakarttaan liittyy toteuttamista rakentamistapaohje.
Muita toteuttamista kuvaavia asiakirjoja ovat piha- ja hulevesisuunnitelma
sekad viitesuunnitelma. Nama ovat asemakaavan liiteaineistona.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavaa voidaan lahtea toteuttamaan heti sen saatua lainvoiman.

6.3 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan seurantalomake on selostuksen liitteena.

7 LUETTELO SELOSTUKSEN LIITEASIAKIRJOISTA

Osallistumis ja arviointisuunnitelma 28.9.2020
Asemakaavakartta 28.9.2020 tark 14.12.2020 tark. 16.11.2021
Asemakaavan seurantalomake

Palauteraportti 28.9.2020, tark.14.12.2020 tark. 16.11.2021
Rakentamistapaohje 28.9.2020, tark.14.12.2020
Viranomaisneuvottelumuistio 17.3.2020

7.1 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista

Pyynikin Trikootehtaan alueen lepakkoselvitys, (Ramboll, 30.9.2019)
Meluselvitysraportti, Sitowise 24.8.2020

Hulevesiselvitys ja suunnitelma, Maanlumo Oy tark.14.12.2020

Pihasuunnitelma, Maanlumo Oy tark. 14.12.2020

Rakenne- ja kosteustekninen kuntotutkimus, Pyynikin Trikoo, Rakennus 219, Sitowise
30.5.2019

Pyynikin Suomen Trikoon tehdasalueen ympariston rakentuminen 1988-2018,
Arkkitehdit Soini & Horto Oy 2.1.2019

Maaperan pilaantuneisuuden tutkimusraportti, Sitowise 18.11.2018

Asbesti- ja haitta-ainekartoitus, Sitowise 7.4.2020

Pyynikin Trikoon teollisuusrakennusten rakennusluvat 2000-2020, Arkkitehdit Soini &
Horto Oy 14.12.2020

Viitesuunnitelma 14.12.2020, tark. 16.11.2021

Trikookujan yleissuunnitelma 6.10.2020

Yritysvaikutusten arviointi 14.12.2020
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